Grundstucke mit Potenzial

Dieser Ratgeber soll Sie ermuntern, das ungenutzte
Potenzial Ihrer Immobilie abzukldren und Impulse
geben, lhre gewlinschte Wohnform in der Zukunft

umzusetzen.



Ein Haus auf einem grosseren Grund-
stlck zu besitzen ist ein Privileg.
Deshalb mochten wir Sie mit dem vor-
legenden Ratgeber ermuntern zu
orufen, ob Ihr Haus Uber ungenutztes
Potenzial verfugt und welche Mog-
ichkeiten sich fUr Sie daraus ergeben.
Ob fur Fragen oder ein Beratungs-
gesprach: Wir unterstutzen Sie
gerne mit unserer Erfahrung.
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Claudio F. Walde
CEO






Grosseres Grundstuck, altere Liegen-
schaft: viel ungenutztes Potenzial

Der Wunsch nach den eigenen vier
Wanden hat sich in den letzten Jahren
weiter verstarkt, und mit der Nachfrage
steigen unvermindert auch die Preise.
Immobilien bleiben ein dusserst begehrtes,
rares Gut. Die Transaktionsdauer ist kurz
und Grundstlcke wechseln in Rekordzeit
den Eigentumer.




Altere Einfamilienhduser entpuppen sich oft
als wahre Schatze

Altere Liegenschaften verfligen im Verhaltnis
zur Hausgrdsse oft tdber viel Umschwung.
Wenn Sie Eigentlimer einer solchen Immobilie
sind, empfiehlt sich, die Nutzungs- und Ge-
staltungsmoglichkeiten abzuklaren. Denn was
viele Eigentiimer nicht wissen: Manche dieser
Hauser sind wahre Schétze, da die gesetzlich
zuladssige Ausnitzung nicht ausgeschopft ist.
Far Sie als Eigentimer bietet das fur Ihre
kinftige Lebensplanung oder mit Blick auf
die Erbschaftsregelung oder einen Verkauf
attraktive Optionen.

Wohnbediirfnisse @ndern sich im Alter
Eigentimer von Hausern mit Umschwung
gehdoren oft zur Babyboomer-Generation.
Die Kinder sind ausgezogen, das Haus und
der damit verbundene Aufwand oft zu gross.
Doch es fehlt an Angeboten, welche die
BedUrfnisse im neuen Lebensabschnitt
abdecken.

Bei einem Verkauf kommt lhnen das Wert-
potenzial in Bezug auf den Verkaufserlds jetzt
mehr denn je zugute. Je nach Situation und
Lebensphase ist es sinnvoll, das Einfamilien-
haus oder zumindest Teile des Grundstlcks
zu veraussern und den Verkaufserlds in ein
neues Lebens- oder Wohnprojekt zu inves-
tieren. Haufig kommen dabei neue Ideen ins
Spiel, an die man zuvor niemals gedacht hatte
- nicht zuletzt durch Impulse von Dritten.

Tipp: Momentan spricht Vieles fur einen Ver-
kauf. Unter Anderem profitieren Sie von der
hohen Wertsteigerung der letzten Jahre.

Maximal mégliche Ausniitzung abklaren
Die meisten Eigentimer wissen nicht, wie
hoch die Ausnitzung ihrer Liegenschaft ist
und zu welchem Teil sie ausgeschopft ist.
Abhangig von der Bau- und Zonenordnung
sowie der zur Verfigung stehenden Ausnut-
zungsreserve kann man sich erst einmal zu
folgenden Mdéglichkeiten Gedanken machen:

Zuhause alt werden und das Einfamilien-
haus mit grossem Garten weiterhin ge-
niessen

Die nicht ausgeschopfte Ausnitzungs
reserve nutzen

Verkauf oder Teilverkauf der Parzelle

Tipp: Lassen Sie das Potenzial Ihrer Parzelle
von Experten prifen — nebst der Wohnzone
und Ausnutzungsziffer kommt es dabei auch
auf potenzielle kiinftige Anderungen und neue
Planungsverfahren an.

Die meisten Menschen méchten im Alter
unabhangig bleiben und ihre Selbstandigkeit
bewahren. Wie und wo mochten Sie im Alter
leben? Eine préazise Vorstellung davon zu
haben und entsprechende Plédne zu schmieden,
lohnt sich. Wenn der Verbleib im vertrauten
Eigenheim im Vordergrund steht, stellen Sie
sich die Frage: Wie lasst sich |Ihre Liegenschaft
fur ein altersgerechtes Wohnen nutzen?
Welche Umbauten waren notig? Lassen sich
diese mit einer besseren Nutzung des Grund-
sticks finanzieren?



Vorhandenes Potenzial nutzen

Das grundsatzliche Potenzial an Wohnflachen
auf einer Parzelle ist relativ schnell eruiert.

Im Fall einer Unternutzung kdnnen wir fir Sie
zusammen mit externen Partnern Potenzial-
studien erstellen. Vielleicht méchten Sie auf
Ihrem Grundstlck ein Projekt priifen? Mit
einem Ersatzneubau als Mehrgenerationen-
haus oder Renditeliegenschaft, in der Sie eine
oder mehrere Wohnungen selbst nutzen oder
im Stockwerkeigentum verkaufen, bieten sich

unterschiedliche Mdglichkeiten zur Realisie-
rung lhres Wohntraums.

Welche Méglichkeiten stehen Ihnen offen?
Wenn Sie in der privilegierten Lage sind,

ein alteres Einfamilienhaus auf einem gross-
zligigen Grundstick zu besitzen, sollten Sie
in Ruhe prifen, was lhnen die Immobilie in
Zukunft fur Chancen bietet. Die Grundlage
daflr ist eine erste Abkldrung des Potenzials.
Walde unterstltzt Sie hier gerne und zeigt



Ihnen die verschiedenen Mdaglichkeiten auf,
um lhrer Vision der gewlinschten Wohnform
in Zukunft ndher zu kommen. Erfahren Sie
mehr Uber das wirtschaftliche Potenzial Ihrer
Liegenschaft und schaffen Sie die richtige
Grundlage fiir Ihre Uberlegungen und Ent-
scheide.

Tipp: Warum nicht ein Mehrfamilienhaus
realisieren, in dem man flr sich die Attika-
wohnung mit einem direkten Liftzugang
altersgerecht gestaltet? So passt das neue
Eigenheim zu lhren Lebensumstanden und
dennoch bleibt die gewohnte Umgebung
erhalten.

So wirkt sich nicht ausgeschopftes
Potenzial auf den Liegenschaftenwert aus
Der Verkehrswert fur ein alteres Einfami-
lienhaus in einer attraktiven Agglomera-
tionsgemeinde, zum Beispiel im Raum
Zurich, wird auf 1'5600'000 Franken ge-
schatzt — 500'000 Franken fur das Haus
und 1'000'000 fur den Landanteil.

Eine Potenzialanalyse ergibt, dass auf dem
Grundstlck dank der aktuellen Bau- und
Zonenordnung neu auch ein Mehrfamilien-
haus mit bis zu sieben Eigentumswohnun-
gen und einem Verkaufswert von rund

10 Millionen Franken gebaut werden kann.

Abziglich der Baukosten von zirka 4 Millio-
nen Franken fir den Riickbau und den
Neubau sowie einem kalkulatorischen
Gewinn fir den Investor ergibt sich fir

das Grundstick ein angemessener Ver-
kehrswert von 4.5 Millionen Franken.

Das Wertpotenzial von 3 Millionen Franken
muss bei Verhandlungen mit moglichen
Kaufern berlcksichtigt werden.

«Eine fundierte Potenzialabkla-

rung Uber die verschiedenen
Moglichkeiten auf dem Grund-
stlck ist das A und O fur den
Entscheid Uber die weiteren
Schritte.»

Claudio Walde
CEO

Ihr Kontakt:

Claudio Walde

+4144 396 60 80
anlageimmobilien@walde.ch



Interview

Wie ein Grundstlck genutzt beziehungsweise was und wie
gross auf einer Parzelle gebaut werden darf, regelt mitunter die

Bau- und Zonenordnung (BZO). Die wichtigsten Fragen dazu
beantwortet Martin Hirs.



Die Bau- und Zonenordnung (BZO)
schiitzt sowohl 6ffentliche als auch
private Interessen und muss aufgrund
der dynamischen Bevodlkerungsent-
wicklung und der sich verandernden
Nutzungsbediirfnisse hin und wieder
angepasst werden. Wann und wie oft
ist dies der Fall?

Die BZO hat einen Planungshorizont
von rund fanfzehn Jahren. Alle zehn
bis finfzehn Jahre wird gepriift, ob sie
revisionsbeddrftig ist. Zum Beispiel
infolge von neuen regionalen Richt-
planen, die eine den heutigen Anforde-
rungen angepasste Minimaldichte
vorgeben. Oder weil die Gemeinde-
versammlung einen bestimmten
Siedlungstyp férdern, erhalten oder
verhindern méchte. Dadurch kann
sich auch die AusniUtzungsziffer ein-
zelner Liegenschaften veréandern.

Von welchen Kriterien ist die Ausniit-
zungsziffer eigentlich abhangig?
Massgeblich sind die Gebaudehohe,
der erwlinschte Siedlungstyp, die
landschaftliche Empfindlichkeit, die
Erschliessung sowie die Struktur

einer Ortschaft.

Und welchen Einfluss hat die Ent-
wicklung hin zu mehr Verdichtung

in Bezug auf die Ausniitzung?

Der Regionale Richtplan setzt die
Siedlungsentwicklung nach innen um,
indem er Mindestdichten festschreibt
und dafir sorgt, dass gleichwohl qua-
litativ hochstehende Quartiere ent-
stehen. Dies kann unter Umstanden
bedeuten, dass auf einem Grundstick
mehr respektive hdher gebaut werden
darf, also zum Beispiel ein Einfamilien-
haus mit einem Anbau ergénzt oder
durch ein kleines Mehrfamilienhaus
ersetzt werden kdnnte oder ein beste-
hendes Mehrfamilienhaus aufgestockt
werden darf.

Wie wirken sich diesbeziigliche
Anderungen auf die Grundstiick-
preise aus?

Die zuladssige Ausnutzung ist ein we-
sentliches Preiskriterium und kann zu
Wertsteigerungen fuhren. Allerdings
ist die Lage viel preisbestimmender.
An bester Lage werden fir Grundsti-
cke mit der tiefsten Ausnutzungsziffer
oft die héchsten Preise bezahlt. Zum
Beispiel dank einer unverbaubaren
Aussicht, Ruhe usw.

«Auf Fachleute zu
verzichten ist ein
teures Experiment»

Martin Hirs, Gemeinderat Zollikon,
Préasident Baubehorde

An wen kénnen sich Bauherren und
Hauseigentiimer wenden, um die
Ausniitzungsziffer, allenfalls geplante
Anderungen und das mégliche Poten-
zial ihrer Liegenschaft zu erfahren?
Um das Potenzial einer bestimmten
Liegenschaft serids einschatzen zu
kdnnen, empfehle ich einen Fachmann,
beispielsweise einen Architekten,
beizuziehen. Wer sich etwas auskennt,
kann die AusnUtzungsziffer und weitere
potenzialbestimmende Rahmen-
bedingungen wie Baulinien, Schutz-
verordnungen etc. selber online* im
sogenannten Kataster der 6ffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster) einsehen. Selbstver-
standlich darf man sich auch jederzeit
an das Bauamt der Gemeinde wenden.
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Wie viel kostet die Auskunft, und in
welcher Form erhalte ich sie?

Die Online-Abfrage des OREB-Katasters
ist kostenlos. Auch die meisten Bau-
amter geben kostenlos mindliche Aus-
kunft. In der Regel fallen Kosten erst
dann an, wenn ein Baugesuch einge-
reicht wird.

Gerade altere Hauser verfiigen haufig
liber Wirtschafts- und Hobbyraume,
die sich heute gut als Wohnraume,
Studios, Biiro etc. eighen wiirden, auf-
grund der Ausnitzungsziffer aber
nicht genutzt werden diirfen. Gibt es
Maéglichkeiten, diese xumzuwandeln»?
Ist das Ziel, bestehende Bauten best-
moglich zu nutzen, kann auf Gemeinde-
ebene als Mass der Nutzung die Bau-
massenziffer eingeflhrt werden. Diese
bezieht sich auf die Kubatur anstatt

auf die Flache. Es gibt aber wohnhygie-
nische Grenzen. So kann ein Eigenti-
mer in seinem Haus keine Wohnung ein-
bauen, die im Kellergeschoss liegt und
nur Uber Lichtschachte belichtet wird.

Welches sind die haufigsten Fehler,
die von potenziellen oder aktiven
Bauherren gemacht werden?

Aus Kostengriinden auf Fachleute zu
verzichten, ist meist ein teures und
erfolgloses Experiment. Heute bestehen
derart viele 6ffentlich-rechtliche und
private Regulierungen, dass ein Bauherr,
der einmal in seinem Leben baut,
schlicht Uberfordert ist. Des weitern
sind Projektanderungen wahrend des
Bauens immer aufwendig und wenn
maoglich zu vermeiden. Zuerst soll man
gut planen und dann bauen. Zuallererst
sind aber die Grundlagen wie Plane,
offentlich-rechtliche Regeln und privat-
rechtliche Beschrankungen geméass
Grundbuch fir die betreffende Liegen-
schaft zu beschaffen und daraus das
mogliche Potenzial zu erheben.

Gilt auch fur Mehrfamilienhauser

Die in diesem Ratgeber beschriebenen Empfeh-
lungen und Tipps haben auch fir altere Mehr-
familienhauser Gultigkeit, die auf unternutzten
Grundstlcken stehen. Viele Mehrfamilienhduser
verfligen mit dem Dachgeschoss Uber Nut-
zungsreserven oder dirfen mit mehreren Ge-
schossen aufgestockt werden. Dabei stellt sich
stets die Frage, welche der zur Verfigung ste-
henden Optionen fir die langerfristigen persén-
lichen Bedurfnisse die optimale Lésung ist und
die bestmdgliche Rendite sichert. Walde unter-
stUtzt Sie gerne bei der Erhebung und Prifung
der verschiedenen Varianten.

sﬂ:ﬁkﬂ%-l

*Website maps.zh.ch

«In vielen alten Liegenschaften

liegen kleinere und grossere
verborgene Vermdgen in Form
von ungenutzten Wertpoten-
zialen.»

Leslie Kempter-Schibler
Leiterin Neubau



————— T T

Bau- und Zonenordnung BZO, was ist das?
Die Bau- und Zonenordnung (BZO) regelt
die zuldssige Bau- und Nutzweise der Grund-
stlicke oder, mit anderen Worten, was wo
gebaut werden darf. Dazu gehdren die Anzahl
Stockwerke, die ein Bau haben darf, und
die Grenzabstande, die einzuhalten sind. Die
wichtigsten Werte flr Hauseigentimer sind
die AusnUtzungsziffer, welche die Nutzflache
im Verhaltnis zur Parzellenflache definiert
sowie die Baumassenziffer, welche sich auf

die Kubatur bezieht und das maximal erlaubte
Volumen des Baukoérpers beschreibt.

Gerade bei alteren Einfamilienhausern liegt
die effektive AusnlUtzung oft weit unter
der gesetzlich zuladssigen. Diese Hauser
verflgen Uber nicht ausgeschopftes Poten-
zial, welches die Liegenschaft und das
Grundstick interessant und wertvoll macht.
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Erfahrungsbericht
«Es war auch mein Zuhause»

«Majestatisch lUber dem See».
«Alteres 5.5-Zimmer-Einfamilienhaus ...
Grundstuck 1'035 m2... Totalsanierung
oder mehrere Optionen flr einen
Neubau moglich ..»

Hansjorg Verkauf
Staehlin Einfamilienhaus
in Oberrieden




Als Hansjorg Staehlin die Anzeige in der NZZ
zum ersten Mal sah, erfasste ihn ein Geflhl
sanfter Wehmut. Das Inserat galt seinem
Elternhaus in Oberrieden ZH, fir dessen Verkauf
er sich entschieden hatte und flir das sich
einst auch Gert Frobe interessierte. Aber nicht
der als Bdsewicht Auric Goldfinger im gleich-
namigen James-Bond-Film bekannte deutsche
Charakterdarsteller hatte damals das char-
mante Haus aus den Flnfzigerjahren erhalten.
Die Glucklichen waren Staehlins Eltern.

Die Anekdote zeigt, dass das Haus auf dem
grosszlgigen Grundstick etwas Besonderes
sein musste. Das war es spater auch fur
Hansjorg Staehlin. Zwar verbrachte er nur
einen kleinen Teil seiner Kindheit im Haus,
die meiste Zeit lebte er mit den Eltern und
seiner Schwester in Frankreich, Argentinien,
Brasilien, Spanien und Belgien. 1981 zog die
Familie aber wieder in ihr Haus in die Schweiz
zuriick. Dort verbrachten die Eltern auch
den Lebensabend. Jetzt war es offiziell zum
Verkauf ausgeschrieben. Als Sanierungs-
oder als Investitionsobjekt. Sich davon zu
trennen, fiel Hansjoérg Staehlin nicht leicht,
es war auch «sein» Zuhause.

Dem Entscheid gingen verschiedene Uberlegun-
gen voraus: Modernisieren und altersgerecht
umbauen, zusammen mit der in Australien
lebenden Schwester ein Neubauprojekt anpa-
cken? Oder verkaufen? Hansjorg Staehlin
liess sich beraten und prifte alle Moglichkeiten.
Aus guten Grinden hatten sich die Geschwister
fUr den Verkauf entschieden. Nicht zuletzt
deshalb, weil das Grundstlick dank der Unter-
nutzung einen betrachtlichen Mehrwert hatte.
Darauf selber ein Neubauprojekt zu realisieren,
war den Geschwistern zu risikoreich.

Der zu erwartende, gute Verkaufspreis hinge-
gen diente der individuellen Lebensplanung
der beiden am besten. Zwischenzeitlich ist der
Verkauf durch Walde erfolgreich abgewickelt
worden. Der neue Besitzer hat das Haus und
das Grundstick mit rund 40% Nutzungsreser-
ve wie ausgeschrieben als «Investitionsobjekt»
erstanden. Darauf realisiert er ein kleines
Mehrfamilienhaus mit drei Wohnungen.

Nachdem die Bagger l&dngst aufgefahren waren,
hatte Hansjorg Staehlin zusammen mit seiner
Lebenspartnerin «in der Ruine», wie er sagt, «in
dem, was vom Haus nach dem Abbruch noch
Ubrig blieb», eine gute Flasche Rotwein entkorkt
und auf die erinnerungsreiche Zeit im eben
abgerissenen Haus angestossen. Die Wehmut
war weg. An ihre Stelle trat ein Gefuhl der
Dankbarkeit, des Glicks und der Erleichterung.
«Gottenfroh» sei er, den flr sich und seine
Schwester richtigen Entscheid getroffen zu
haben.

«Eigentlimer von grossen
Grundstlicken und alteren
Liegenschaften sind meistens
Uberrascht, welche Maglich-
keiten Ihnen offen stehen.»

Mattia Bonasso
CSO und Leiter Region
Limmattal & Aargau
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Denkanstoss

Wann lohnt sich der Verkauf?
Wenn das Haus nicht mehr

Wann lohnt es sich, ein Haus
zu modernisieren?

Wann lohnt es sich, das
Einfamilienhaus mit einem
Mehrfamilienhaus zu
ersetzen?

Wenn die baulichen Umtrie- den BedUrfnissen entspricht

be nicht belastend sind und eine Umnutzung nicht

Wenn die Finanzierung
gesichert ist

Wenn in der Erbschafts-
planung klar geregelt ist,
dass ein Nachkomme
das Haus Ubernehmen will

Notizen

Wenn die Freude an einem
eigenen Immobilienprojekt
vorhanden ist

Wenn das notwendige
Eigenkapital aufgebracht
werden kann

Wenn man an der gewohn-
ten Lage bleiben mdchte
und das Einfamilienhaus
nicht mehr die ideale
Wohnform ist

Wenn man ein Mehrgenera-
tionenhaus mit den Kindern
oder eine Alterswohnge-
meinschaft ins Auge fasst
Wenn man mit zusatzlichen
Mietertragen die Rente
aufbessern will

moglich ist

Wenn dem unpraktisch
gewordenen Haus eine ein-
fach zu unterhaltende
Wohnung vorgezogen wird
Wenn man die finanziellen
und steuerlichen Risiken
eines Ersatzbaus (Mehr-
familienhaus) nicht tragen
kann oder will

Sind Sie an einem unver-
bindlichen und kostenlosen
Erstgesprach interessiert?
Wir stehen |hnen jederzeit
zur Verfigung:

Walde Immobilien AG
Claudio Walde

+41 44 396 60 80
anlageimmobilien@walde.ch



(

Professioneller Liegenschaften-Check

Verflgen lhre Liegenschaft und
Ihr Grundstlick Gber bauliche
Reserven? Ist Ihr Haus fit fur lhre
Wohnbedirfnisse im Alter? Kann

es allenfalls den sich verandernden

BedUrfnissen angepasst werden?
Verfligt es kostenseitig oder

renditeméssig tUber Optimierungs-

potenzial? Gibt es wirtschaftlich

bessere Alternativen zur heutigen

Nutzung?

Unser professioneller Liegenschaften-

Check schafft Klarheit und gibt

Antworten auf die wichtigsten Fragen,

die Sie sich als Hauseigentimer

stellen. Unsere Leistung in Zusam-

menarbeit mit Fachspezialisten:
Besichtigung der Liegenschaft
und des Grundstucks vor Ort

- Abklarung der Wohnzone und
AusnUtzungsziffer, Berechnung
allfalliger Nutzungsreserven
Professionelle Potenzialanalyse

(Wert- und Ausniitzungspotenzial)

Erfahren Sie mehr Uber das
wirtschaftliche Potenzial Ihrer

Liegenschaft und schaffen Sie
eine wichtige Grundlage fir Ihre
Uberlegungen und Entscheide.

Fiir eine Terminvereinbarung
kontaktieren Sie bitte:
Claudio Walde

CEO
anlageimmobilien@walde.ch
+41 44 396 60 80







Unser Team hat schon viele
Menschen auf dem Weg zur
idealen Wohnform begleitet.
Profitieren auch Sie von
unserer Erfahrung.

Kontaktieren Sie uns.
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Geschaftsstellen

Arosa
+41 81544 8171
graubuenden@walde.ch

Baden
+4156 520 70 70
baden@walde.ch

Chur
+41 81544 8171
graubuenden@walde.ch

Flims
+41 81544 8171

graubuenden@walde.ch

Kloten
+41 44 534 6161
kloten@walde.ch

Luzern
+41 41227 30 30
luzern@walde.ch

Sursee
+41 41 929 59 59
sursee@walde.ch

Thalwil
+41 44 722 6100
thalwil@walde.ch

Uster
+41 44 905 40 20
uster@walde.ch

Zug
+41 41727 82 82
zug@walde.ch

Zollikon
+41 44 396 60 30
zollikon@walde.ch

Anlageimmobilien
+41 44 396 60 80

WALDE

Neubau
+41 44 396 60 10
neubau@walde.ch

Hauptsitz

Walde Immobilien AG
Zollikerstrasse 65
CH-8702 Zollikon

+41 44 396 60 60
info@walde.ch

anlageimmobilien@walde.ch  walde.ch



