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Eine Schulfreund von Ihnen möchte in eine Immobilie investieren. Sein Eigenkapital für dieses Vorha-
ben beläuft sich auf CHF 750‘000. Er hat bei der Zürcher Kantonalbank eine Liegenschaft in Zürich-
Altstetten gesehen, welche für CHF 1‘900‘000 zum Verkauf steht.
Sie sollen Ihn bei der Entscheidungsfindung unterstützen, indem Sie ihn die Möglichkeiten für die 
Grundstücksnutzung, der Erstellungs- oder Sanierungskosten und der möglichen Bruttorendite bzw. 
Eigenkapitalrendite beraten.

1  Berechnen Sie die notwendigen Erstellungskosten (EK) für die Sanierung des Altbaus. 
Der Altbau hat gemäss Verkaufsdokumentation ein Gebäudevolumen (GV) von 574 m3. Gehen
Sie davon aus, dass Sie 550 CHF/m3 (BKP2) für die Sanierung investieren müssen, um das Objekt
auf einen marktgerechten Standard zu bringen.

2  Zeigen Sie das ökonomische Modell für das Sanierungsszenario auf. Der aktuelle Zinssatz einer 
10-Jahreshypothek bei der ZKB beträgt 1.36%. Wie beraten Sie Ihren Schulfreund betreffend einer 
Sanierung und seinen Vorstellungen von einer Eigenkapitalrendite von mindestens 2%.
Siehe Angaben Arbeitshilfen 1 und 2.

3  Berechnen Sie die möglichen Erstellungskosten für einen Ersatzneubau mit den angegebenen Ob-
jektdaten Neubau. Diese stellen die maximale Ausnützung der Parzelle dar. Für die Grobschätzung der 
Erstellungskosten stehen Ihnen die Arbeitshilfen 4 «Referenzobjekt» und die Arbeitshilfe 5 «Indexie-
rungstabelle» zur Verfügung.

 Objektdaten Neubau
I Mehrfamilienhaus in Altstetten, Zürich
I Bauvolumen: 1‘600m3

I 3 Wohnungen
 2.OG inkl. Attika, 1x4.5-Zimmer Wohnung à 130m2

 1.OG, 1x3.5-Zimmer Wohnung à 95m2

 EG, 1x3.5-Zimmer Wohnung à 95m2

 UG, Keller und Technik à 150m2

4  Zeigen Sie auch für das Neubauszenario das ökonomische Modell auf. Der aktuelle Zinssatz einer 
10-Jahreshypothek bei der ZKB beträgt 1.36%. Wie beraten Sie Ihren Schulfreund betreffend eines Neu-
baus und seinen Vorstellungen von einer Eigenkapitalrendite von mindestens 2%.
Siehe Arbeitshilfen 1 und 3.

5  In einer Mehrzahl von Bauprojekten ist neben dem Eigenkapital der Bauherrschaft, in diesem Fall Ihr 
Schulfreund, auch Fremdkapital von Dritten notwendig. Mögliche Geldgeber sind unter anderem Banken. 
Würde das Eigenkapital Ihres Auftraggebers von CHF 750‘000.- ausreichen, um den üblichen Eigenkapi-
talanteil im Wohnungsbau bei der Kreditvergabe einer Bank zu gewährleisten? 

BAUPROZESS I + II

Übung II
Ökonomisches Modell
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Immobilienökonomie
Arbeitshilfe 1 

Anlagekosten
Landkosten und Erstellungskosten

Erträge

Bruttorendite
Kapitalverzinsung

Abschreibung (Referenz 0.5%)
Bewirtschaftungskosten (Referenz 1.5%)

Nutzungserträge brutto (NEB)
Kostenmiete

NEB notwendig

Nutzungserträge brutto (NEB)
Marktmiete
NEB möglich

Verzinsung

Kapitalisierung

Kosten
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Immobilienökonomie
Arbeitshilfe 2 
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Immobilienökonomie
Arbeitshilfe 3
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Erstellungskosten
Arbeitshilfe 4  l  Referenzobjekt 1
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Erstellungskosten
Arbeitshilfe 4  l  Referenzobjekt 2
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Wohnhaus Neptunstrasse, Zürich

Standort: Neptunstrasse 25/27, 8032 Zürich

Bauherrschaft: Annick Hess und Alexander Maier

Architekten: Maier Hess Architekten, Zürich

Mitarbeit: Roland Stadelmann

Bauingenieur: Huber & Partner, Rapperswil

Baurealisation: Ghisleni planen bauen, Rapperswil

Bauphysik: Gartenmann Engineering, Zürich

Projektinformation

Das Quartier zeichnet sich durch eine mehrheitlich offene, einer

strengen Strassenflucht folgenden Bauweise des späten 19. Jh. aus;

Häuser und dazugehörige Manufakturen werden über einen 

rückwärtigen Hofbereich erschlossen. Der Neubau führt als scharf

geschnittener Kubus diese Tradition eigenständig fort. Eine 

Schattenfuge definiert subtil einen Sockelbereich, die Fensterläden 

der Nachbargebäude wurden übersetzt in eingeschrägte Leibungen. 

Die Wohnungen sind flächig organisiert und kubisch gegliedert.

Die Lichtfarben der verschiedenen Himmelsrichtungen werden

durch die konsequent hellgraue Farbgebung an Wänden und Decke

verstärkt.

Raumprogramm

Vier 6-Zimmerwohnungen, eine 4-Zimmerwohnung, ein Büro, 

ein Kindergarten, eine Tiefgarage. 

Konstruktion

Die gesamte Anlage ist mit einer einschaligen Dämmbeton-Fassade

auf der Basis von Glasschaum erstellt. Grossflächige Holzmetallfens-

ter mit einer zwei- resp. dreifach Isolierverglasung und aussen-

liegenden Ganzmetall-Raffstoren lassen die Lesart Betonskelett oder

Lochfassade gleichermassen zu. Das Kompaktdach ist extensiv

begrünt und ohne Dachrand ausgebildet. Liegende Flächen wie

Brüstungen und Dachrand wurden mittels Flüssig-Kunststoff abge-

dichtet. Das auch im Innenraum nah am Rohbau gehaltene Ge-

bäude hat geschliffene und versiegelte Anhydrit-Unterlagsböden.

Gebäudetechnik

Die Wärme der Luft-Wasser-Wärmepumpe wird mittels Bodenheizung

eingebracht. Die Wohnungen werden mittels separaten Komfort-

lüftungsgeräten gelüftet.

Organisation

Die Architekten haben das Gebäude selbst entwickelt und privat 

finanziert. 

Grundmengen nach SIA 416 (2003) SN 504 416

Grundstück:

GSF Grundstücksfläche 647 m2

GGF Gebäudegrundfläche 272 m2

UF Umgebungsfläche 375 m2

BUF Bearbeitete Umgebungsfläche 236 m2

UUF Unbearbeitete Umgebungsfläche 139 m2

Gebäude:

GV Gebäudevolumen SIA 416 GV 4 912 m3

GF UG 408 m2

TP 272 m2

HP 272 m2

1.OG 196 m2

2.OG 196 m2

3.OG 196 m2

Attika 150 m2

GF Grundfläche total 1 690 m2 100.0 %

NGF Nettogeschossfläche   1 4 14 m2 16.3 %

KF Konstruktionsfläche 276 m2 83.7 %

NF Nutzfläche total 1 284 m2 76.0 %

Wohnen 722 m2

Büro 152 m2

Kindergarten 120 m2

Keller/Einstellhalle 290 m2

VF Verkehrsfläche 106 m2 6.3 %

FF Funktionsfläche 24 m2 1.4 %

HNF Hauptnutzfläche 994 m2 58.8 %

NNF Nebennutzfläche 290 m2 17.2 %

21 Rohbau 1 1 400 000.– 37.2 % 

22 Rohbau 2 450 000.– 12.0%

23 Elektroanlagen 15 4 000.– 4.1 %

24 Heizungs-, Lüftungs- 

und Klimaanlagen 260 000.– 6.9 %

25 Sanitäranlagen 432 000.– 1 1.5 %

26 Transportanlagen 55 000.– 1.5 %

27 Ausbau 1 292 000.– 7.8 %

28 Ausbau 2 266 000.– 7.1 %

29 Honorare 335 000.– 8.9 %

Kostenkennwerte in CHF

1 Gebäudekosten BKP 2/m3 GV SIA 416 767.–

2 Gebäudekosten BKP 2/m2 GF SIA 416 2 228.–

3 Kosten Umgebung BKP 4 /m2 BUF SIA 416 2 16.–

4 Zürcher Baukostenindex

(4/2005 = 100) 4/2007 106.2

Energiekennwerte SIA 380/1 SN 520 380/1

Gebäudekategorie und Standardnutzung:

Energiebezugsfläche (mit Höhenkorrektor) EBF 1 271 m2

Gebäudehüllzahl A/EBF 1.15

Heizwärmebedarf Qh 1 1 1 MJ/m2 a

Wärmerückgewinnungskoeffizient Lüftung 96 %

Wärmebedarf Warmwasser Qww 68 MJ/m2 a

Vorlauftemperatur Heizung, bei –8˚C 32˚

Bautermine

Planungsbeginn: Oktober 2006

Baubeginn: August 2007

Bezug: August 2008

Bauzeit: 1 1 Monate

Siehe auch Beitrag in wbw 12|2009, S. 50
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Ansicht von der Neptunstrasse Nebengebäude mit Kindergarten im Hof

Erstellungskosten nach BKP (1997) SN 506 500

(inkl. MwSt. ab 2001: 7.6%) in CHF

BKP

1 Vorbereitungsarbeiten 162 000.– 4.0 %

2 Gebäude 3 766 000.– 92.5 %

4 Umgebung 5 1 000.– 1.3 %

5 Baunebenkosten 80 000.– 2.0%

9 Ausstattung 1 1 000.– 0.3 %

1–9 Erstellungskosten total 4 070 000.– 100.0 %

2 Gebäude 3 766 000.– 100.0 %

20 Baugrube 122 000.– 3.3 %
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dichtet. Das auch im Innenraum nah am Rohbau gehaltene Ge-

bäude hat geschliffene und versiegelte Anhydrit-Unterlagsböden.

Gebäudetechnik

Die Wärme der Luft-Wasser-Wärmepumpe wird mittels Bodenheizung

eingebracht. Die Wohnungen werden mittels separaten Komfort-

lüftungsgeräten gelüftet.

Organisation

Die Architekten haben das Gebäude selbst entwickelt und privat 

finanziert. 

Grundmengen nach SIA 416 (2003) SN 504 416

Grundstück:

GSF Grundstücksfläche 647 m2

GGF Gebäudegrundfläche 272 m2

UF Umgebungsfläche 375 m2

BUF Bearbeitete Umgebungsfläche 236 m2

UUF Unbearbeitete Umgebungsfläche 139 m2

Gebäude:

GV Gebäudevolumen SIA 416 GV 4 912 m3

GF UG 408 m2

TP 272 m2

HP 272 m2

1.OG 196 m2

2.OG 196 m2

3.OG 196 m2

Attika 150 m2

GF Grundfläche total 1 690 m2 100.0 %

NGF Nettogeschossfläche   1 4 14 m2 16.3 %

KF Konstruktionsfläche 276 m2 83.7 %

NF Nutzfläche total 1 284 m2 76.0 %

Wohnen 722 m2

Büro 152 m2

Kindergarten 120 m2

Keller/Einstellhalle 290 m2

VF Verkehrsfläche 106 m2 6.3 %

FF Funktionsfläche 24 m2 1.4 %

HNF Hauptnutzfläche 994 m2 58.8 %

NNF Nebennutzfläche 290 m2 17.2 %

21 Rohbau 1 1 400 000.– 37.2 % 

22 Rohbau 2 450 000.– 12.0%

23 Elektroanlagen 15 4 000.– 4.1 %

24 Heizungs-, Lüftungs- 

und Klimaanlagen 260 000.– 6.9 %

25 Sanitäranlagen 432 000.– 1 1.5 %

26 Transportanlagen 55 000.– 1.5 %

27 Ausbau 1 292 000.– 7.8 %

28 Ausbau 2 266 000.– 7.1 %

29 Honorare 335 000.– 8.9 %

Kostenkennwerte in CHF

1 Gebäudekosten BKP 2/m3 GV SIA 416 767.–

2 Gebäudekosten BKP 2/m2 GF SIA 416 2 228.–

3 Kosten Umgebung BKP 4 /m2 BUF SIA 416 2 16.–

4 Zürcher Baukostenindex

(4/2005 = 100) 4/2007 106.2

Energiekennwerte SIA 380/1 SN 520 380/1

Gebäudekategorie und Standardnutzung:

Energiebezugsfläche (mit Höhenkorrektor) EBF 1 271 m2

Gebäudehüllzahl A/EBF 1.15

Heizwärmebedarf Qh 1 1 1 MJ/m2 a

Wärmerückgewinnungskoeffizient Lüftung 96 %

Wärmebedarf Warmwasser Qww 68 MJ/m2 a

Vorlauftemperatur Heizung, bei –8˚C 32˚

Bautermine

Planungsbeginn: Oktober 2006

Baubeginn: August 2007

Bezug: August 2008

Bauzeit: 1 1 Monate

Siehe auch Beitrag in wbw 12|2009, S. 50
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Ansicht von der Neptunstrasse Nebengebäude mit Kindergarten im Hof

Erstellungskosten nach BKP (1997) SN 506 500

(inkl. MwSt. ab 2001: 7.6%) in CHF

BKP

1 Vorbereitungsarbeiten 162 000.– 4.0 %

2 Gebäude 3 766 000.– 92.5 %

4 Umgebung 5 1 000.– 1.3 %

5 Baunebenkosten 80 000.– 2.0%

9 Ausstattung 1 1 000.– 0.3 %

1–9 Erstellungskosten total 4 070 000.– 100.0 %

2 Gebäude 3 766 000.– 100.0 %

20 Baugrube 122 000.– 3.3 %
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Architekten: Maier Hess Architekten, Zürich

Mitarbeit: Roland Stadelmann
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Baurealisation: Ghisleni planen bauen, Rapperswil

Bauphysik: Gartenmann Engineering, Zürich

Projektinformation
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rückwärtigen Hofbereich erschlossen. Der Neubau führt als scharf

geschnittener Kubus diese Tradition eigenständig fort. Eine 

Schattenfuge definiert subtil einen Sockelbereich, die Fensterläden 

der Nachbargebäude wurden übersetzt in eingeschrägte Leibungen. 

Die Wohnungen sind flächig organisiert und kubisch gegliedert.

Die Lichtfarben der verschiedenen Himmelsrichtungen werden

durch die konsequent hellgraue Farbgebung an Wänden und Decke

verstärkt.
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