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Kalkulations-Tool Excel basiert
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Aufbau Kalkulations-Tool



Salzmann ImmobilienAnalyse

Adresse | PLZ | Ort

Legende: Eingabefeld leer
Eingabefeld mit Eingabe, z.B. 80Fr.                    Eingabe ohne Einheiten

Resultatfeld, z.B. 500’000Fr.           
Resultatfeld für Gesamt-Summen, z.B. CHF 8’000’000

Formel, z.B. A = X + Y + Z (zur Erläuterung pro Zeile)

Einheit Resultat Einheit Resultat Einheit Resultat Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1 HNF 2 HNF 2 NNF NNF EP EP

1) Neuzustand | Neuwert
Landwert / m² Einh. 1’650Fr.               LK 4.76 -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       Aa

Neubaukosten / m² Einh. 3’900Fr.               -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       Ab

Hauptnutzfläche Einh. 100 m2 0 m2 0 m2 Anzahl 0 Ac

Anlagekosten neu 555’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       B = (Aa + Ab) * Ac

davon Landwert 165’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       Ba = Aa * Ac

davon Neubaukosten 390’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       Bb = Ab * Ac

Fr. / m² Einh. 5’550Fr.               -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       C = Aa + Ab

Alle Nutzungen gesamt

Anlagekosten neu Summe B

davon Landwert Summe Ba

davon Neubaukosten Summe Bb

2) Baukostenstruktur | anteilige Baukosten | Nutzungsdauern
Baukostenstruktur / anteilige Baukosten Baukostenstruktur / anteilige Baukosten Baukostenstruktur / anteilige Baukosten Baukostenstruktur / anteilige Baukosten

40% 0% 0% 0% Da
156’000               -                       -                       -                       Ea = Bb * Da

40% 0% 0% 0% Db
156’000               -                       -                       -                       Eb = Bb * Db

20% 0% 0% 0% Dc
78’000                 -                       -                       -                       Ec = Bb * Dc

0% 0% 0% 0% Dd
-                       -                       -                       -                       Ed = Bb * Dd

Abbruchkosten (Abbr) 10% 0% 0% 0% Dabbr
39’000                 -                       -                       -                       Eabbr = Bb * Dabbr

Nutzungsdauern (ND) Nutzungsdauern (ND) Nutzungsdauern (ND) Nutzungsdauern (ND)
Primärstruktur
(Rohbau 1)

80 J 0 J 0 J 0 J Fa

Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

40 J 0 J 0 J 0 J Fb

Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

20 J 0 J 0 J 0 J Fc

Quartärstruktur 0 J 0 J 0 J 0 J Fd

3) Baujahr | Bewertungsjahr | Restnutzungsdauer (RND) | Zeitwert (ZW)
Baujahr 2019 2019 2019 2019 G

Bewertungsjahr (= per Ende 2023) 2024 2024 2024 2024 H

RND & ZW Primärstruktur
(Rohbau 1)

76 J 148’200Fr.           --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-PS) = Bb * Da / Fa * 76

RND & ZW Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

36 J 140’400Fr.           --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-SS) = Bb * Db / Fb * 36

RND & ZW Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

16 J 62’400Fr.             --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-TS) = Bb * Dc / Fc * 16

RND & ZW Quartärstruktur --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-QS) = Bb * Dd / Fd * ---

Amo.-Zeit & Rückstel. Abbr-Kosten 76 J -1’950Fr.              --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-Abbr) = Bb * Dabbr / Fa * (- 4)

Zeitwert Bau 349’050Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       ZW(Bau/Teilnutzung) = I(ZW-PS) + I(ZW-SS) + I(ZW-TS) + I(ZW-QS) + I(ZW-Abbr)

Zeitwert Land 165’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       ZW(Land/Teilnutzung) = Ba

Zeitwert 
der Teilnutzungen

514’050Fr.          -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      J(ZW/Teilnutzung) = ZW(Bau/Teilnutzung) + ZW(Land/Teilnutzung)

Zeitwert 
Bau der Gesamtanlage

Summe ZW(Bau)

Zeitwert 
Land der Gesamtanlage

Summe ZW(Land)

Zeitwert 
der Gesamtanlage

Summe J(ZW Gesamtanlage)

Lebenszyklusmodell - Kalkulationsblatt zur Ermittlung von Erträgen und Renditen

Musterobjekt, Musterstrasse 123, 4567 Musterort (CH)

CHF 555’000

CHF 165’000

CHF 390’000

Primärstruktur
(Rohbau 1)

Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

Quartärstruktur

CHF 349’050

CHF 165’000

CHF 514’050

4) Investitionsbedarf in den nächsten 10 Jahren
Primärstruktur
(Rohbau 1)

keine Inv. mehr -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       Ka

Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

--- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       Kb

Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

--- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       Kc

Quartärstruktur --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       Kd

Abbruchkosten (Abbr) --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       Kabbr

Gesamt -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      K = Ka + Kb + Kc + Kd + Kabbr

5) Anfallende Kosten im Jahr 2024
156’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       

in 80 Jahren 1’950Fr.               in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       La = Ea / Fa

156’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       
in 40 Jahren 3’900Fr.               in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       Lb = Eb / Fb

78’000Fr.             -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       
in 20 Jahren 3’900Fr.               in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       Lc = Ec / Fc

-Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       
in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       Ld = Ed / Fd

39’000Fr.             -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       
in 80 Jahren 488Fr.                  in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       Labbr = Eabbr / Fa

Betriebskosten (in Fr./m² Einheit p.a.)
Hauptnutzfläche Einh. 100 m2 0 m2 0 m2 0 = Ac

46.80Fr.               4’680Fr.               -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       M = Ac * Betriebskosten z.L. Vermieter/Teilnutzung

Kapitalverzinsung des gebundenen Kapitals im Land / Zeitwert Land
gebundenes Kapital = 165’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       = ZW(Land/Teilnutzung)

2.00% 3’300Fr.               0.00% -Fr.                       0.00% -Fr.                       0.00% -Fr.                       Na = Zinssatz auf ZW(Land/Teilnutzung) * ZW(Land/Teilnutzung)

Kapitalverzinsung des gebundenen Kapitals in der Bausubstanz / Zeitwert Bau
gebundenes Kapital = 349’050Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       = ZW(Bau/Teilnutzung)

2.00% 6’981Fr.               0.00% -Fr.                       0.00% -Fr.                       0.00% -Fr.                       Nb = Zinssatz auf ZW(Bau/Teilnutzung) * ZW(Bau/Teilnutzung)

Alle Nutzungen gesamt
Amortisationen in Fr. p.a. Summe La+Lb+Lc+Ld+Labbr

Betriebskosten in Fr. p.a. Summe M

Kapitalverzinsung in Fr. p.a. Summe Na + Summe Nb

6) Erforderliche Erträge im Jahr 2024
Land (Kapitalzins Land) 3’300Fr.               -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       = Na

Bau (PS / SS / TS / QS / Abbr / BK / 
Kapitalzins Bau)

21’899Fr.             -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       O = La + Lb + Lc + Ld + Labbr + M + Nb

Total pro Nutzung
Brutto-Ertrag SOLL p.a. 25’199Fr.            -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      P-1-SOLL = Na + O
Brutto-Ertrag SOLLp.Mt. 2’100Fr.              -Fr.                  -Fr.                  -Fr.                  P-2-SOLL = P-1-SOLL / 12

Brutto-Ertrag SOLL in Fr. / m² Einh. p.a. 252Fr.                  P-3-SOLL = P-1-SOLL / Ac
Brutto-Ertrag SOLL in Fr. / m² Einh. p.Mt. 21                        #WERT! #WERT! #WERT! P-4-SOLL = P-1-SOLL / Ac / 12

Leerstände 1.00% 252Fr.                  0.00% -Fr.                       0.00% -Fr.                       0.00% -Fr.                       = P-LEER

Brutto-Ertrag-IST p.a. 24’947Fr.            -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      P-1-IST = P-1-SOLL * (1 - P-LEER)
Brutto-Ertrag-IST p.Mt. 2’079Fr.              -Fr.                  -Fr.                  -Fr.                  P-2-IST = P-1-IST / 12

Brutto-Ertrag-IST in Fr. / m² Einh. p.a. 249Fr.                  P-3-IST = P-1-IST / Ac
Brutto-Ertrag-IST in Fr. / m² Einh. p.Mt. 21Fr.                    #WERT! #WERT! #WERT! P-4-IST = P-1-IST / Ac / 12

Netto-Ertrag p.a. 20’267Fr.            -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      Q-1 = P-1-SOLL - M
Netto-Ertrag p.Mt. 1’689Fr.              -Fr.                  -Fr.                  -Fr.                  Q-2 = Q-1 / 12

Netto-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.a. 203Fr.                  Q-3 = Q-1 / Ac
Netto-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.Mt. 17Fr.                    #WERT! #WERT! #WERT! Q-4 = Q-1 / Ac / 12

Kapital-Ertrag p.a. 10’029Fr.            -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      R-1 = Na + Nb
Kapital-Ertrag p.Mt. 836Fr.                 -Fr.                  -Fr.                  -Fr.                  R-2 = R-1 / 12

Kapital-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.a. 100Fr.                  R-3 = R-1 / Ac
Kapital-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.Mt. 8Fr.                      #WERT! #WERT! #WERT! R-4 = R-1 / Ac / 12

Amortisation Abbruchkosten (Abbr)

CHF 10’238

CHF 4’680

CHF 10’281

Amortisation Quartärstruktur

Amortisation Primärstruktur
(Rohbau 1)

Amortisation Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

Amortisation Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

Alle Nutzungen gesamt
Brutto-Ertrag SOLL in Fr. p.a. Summe P-SOLL (p.a.)

Brutto-Ertrag SOLL in Fr. p. Mt. Summe P-SOLL (p. Mt.)

Leerstand in Fr. p.a. Summe P-LEER (p.a.)
Leerstand in Fr. p. Mt. Summe P-LEER (p. Mt.)

Brutto-Ertrag IST in Fr. p.a. Summe P-IST (p.a.)
Brutto-Ertrag IST in Fr. p. Mt. Summe P-IST (p. Mt.)

Netto-Ertrag in Fr. p.a. Summe Q (p.a.)
Netto-Ertrag in Fr. p. Mt. Summe Q (p. Mt.)

Kapital-Ertrag in Fr. p.a. Summe R (p.a.)
Kapital-Ertrag in Fr. p. Mt. Summe R (p. Mt.)

7) Resultierende Renditen im Jahr 2024
Brutto-Rendite IST 4.85% - - - S-1 = BR = P-1-IST / J(ZW/Teilnutzung)

Netto-Rendite 3.94% - - - S-2 = NR = Q-1 / J(ZW/Teilnutzung)

Kapital-Rendite 1.95% - - - S-3 = KR = R-1 / J(ZW/Teilnutzung)

Alle Nutzungen gesamt
Brutto-Rendite IST S-1(gesamt) = BR(gesamt) = Summe P-IST (p.a.) / Summe J(ZW Gesamtanlage)

Netto-Rendite S-2(gesamt) = NR(gesamt) = Summe Q (p.a.) / Summe J(ZW Gesamtanlage)

Kapital-Rendite S-3(gesamt) = KR(gesamt) = Summe R (p.a.) / Summe J(ZW Gesamtanlage)

8) Kennzahlen: Investitionen pro m³ SIA | verbaute m³ / m² | Abbruchkosten

Neubaukosten = 390’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       T = Bb = Ab * Ac

Faktor Baukosten / BKP 2 = 1.20 0.00 0.00 0.00 U

Verbaute m³ SIA (z.B. gem. GV-Ausweis) 480 m3 0 m3 0 m3 0 m3 V

Verbaute m³ SIA (z.B. gem. GV-
Ausweis)

m³ (Gesamtanlage)

Investitionen BKP 2 pro m³ SIA 677Fr./m3            #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! W = Bb / V / U

verbaute m³ SIA / Einheit 4.80m3/m2          #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! X = V / Ac

Abbruchkosten / m³ SIA 81.3Fr./m3           #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! Y = Eabbr / V

approx. Gebäude-Versicherungs-
Wert pro Nutzung in Fr.

325’000CHF        -CHF                -CHF                -CHF                GVW(Einh) = Bb / U

approx. Gebäude-Versicherungs-
Wert gesamt in Fr.

GVW(Gesamtanlage)

CHF 2’079

CHF 25’199
CHF 2’100

CHF 252
CHF 21

CHF 24’947

1.95%

480 m3

CHF 325’000

CHF 20’267
CHF 1’689

CHF 10’029
CHF 836

4.85%

3.94%
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Salzmann ImmobilienAnalyse

Adresse | PLZ | Ort

Legende: Eingabefeld leer
Eingabefeld mit Eingabe, z.B. 80Fr.                    Eingabe ohne Einheiten

Resultatfeld, z.B. 500’000Fr.           
Resultatfeld für Gesamt-Summen, z.B. CHF 8’000’000

Formel, z.B. A = X + Y + Z (zur Erläuterung pro Zeile)

Einheit Resultat Einheit Resultat Einheit Resultat Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1 HNF 2 HNF 2 NNF NNF EP EP

1) Neuzustand | Neuwert
Landwert / m² Einh. 1’650Fr.               LK 4.76 -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       Aa

Neubaukosten / m² Einh. 3’900Fr.               -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       Ab

Hauptnutzfläche Einh. 100 m2 0 m2 0 m2 Anzahl 0 Ac

Anlagekosten neu 555’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       B = (Aa + Ab) * Ac

davon Landwert 165’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       Ba = Aa * Ac

davon Neubaukosten 390’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       Bb = Ab * Ac

Fr. / m² Einh. 5’550Fr.               -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       C = Aa + Ab

Alle Nutzungen gesamt

Anlagekosten neu Summe B

davon Landwert Summe Ba

davon Neubaukosten Summe Bb

2) Baukostenstruktur | anteilige Baukosten | Nutzungsdauern
Baukostenstruktur / anteilige Baukosten Baukostenstruktur / anteilige Baukosten Baukostenstruktur / anteilige Baukosten Baukostenstruktur / anteilige Baukosten

40% 0% 0% 0% Da
156’000               -                       -                       -                       Ea = Bb * Da

40% 0% 0% 0% Db
156’000               -                       -                       -                       Eb = Bb * Db

20% 0% 0% 0% Dc
78’000                 -                       -                       -                       Ec = Bb * Dc

0% 0% 0% 0% Dd
-                       -                       -                       -                       Ed = Bb * Dd

Abbruchkosten (Abbr) 10% 0% 0% 0% Dabbr
39’000                 -                       -                       -                       Eabbr = Bb * Dabbr

Nutzungsdauern (ND) Nutzungsdauern (ND) Nutzungsdauern (ND) Nutzungsdauern (ND)
Primärstruktur
(Rohbau 1)

80 J 0 J 0 J 0 J Fa

Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

40 J 0 J 0 J 0 J Fb

Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

20 J 0 J 0 J 0 J Fc

Quartärstruktur 0 J 0 J 0 J 0 J Fd

3) Baujahr | Bewertungsjahr | Restnutzungsdauer (RND) | Zeitwert (ZW)
Baujahr 2019 2019 2019 2019 G

Bewertungsjahr (= per Ende 2023) 2024 2024 2024 2024 H

RND & ZW Primärstruktur
(Rohbau 1)

76 J 148’200Fr.           --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-PS) = Bb * Da / Fa * 76

RND & ZW Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

36 J 140’400Fr.           --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-SS) = Bb * Db / Fb * 36

RND & ZW Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

16 J 62’400Fr.             --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-TS) = Bb * Dc / Fc * 16

RND & ZW Quartärstruktur --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-QS) = Bb * Dd / Fd * ---

Amo.-Zeit & Rückstel. Abbr-Kosten 76 J -1’950Fr.              --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-Abbr) = Bb * Dabbr / Fa * (- 4)

Zeitwert Bau 349’050Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       ZW(Bau/Teilnutzung) = I(ZW-PS) + I(ZW-SS) + I(ZW-TS) + I(ZW-QS) + I(ZW-Abbr)

Zeitwert Land 165’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       ZW(Land/Teilnutzung) = Ba

Zeitwert 
der Teilnutzungen

514’050Fr.          -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      J(ZW/Teilnutzung) = ZW(Bau/Teilnutzung) + ZW(Land/Teilnutzung)

Zeitwert 
Bau der Gesamtanlage

Summe ZW(Bau)

Zeitwert 
Land der Gesamtanlage

Summe ZW(Land)

Zeitwert 
der Gesamtanlage

Summe J(ZW Gesamtanlage)

Lebenszyklusmodell - Kalkulationsblatt zur Ermittlung von Erträgen und Renditen

Musterobjekt, Musterstrasse 123, 4567 Musterort (CH)

CHF 555’000

CHF 165’000

CHF 390’000

Primärstruktur
(Rohbau 1)

Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

Quartärstruktur

CHF 349’050

CHF 165’000

CHF 514’050

Aufbau: 4-spaltig + Erläuterungen (5. Spalte) 
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Salzmann ImmobilienAnalyse

Adresse | PLZ | Ort

Legende: Eingabefeld leer
Eingabefeld mit Eingabe, z.B. 80Fr.                    Eingabe ohne Einheiten

Resultatfeld, z.B. 500’000Fr.           
Resultatfeld für Gesamt-Summen, z.B. CHF 8’000’000

Formel, z.B. A = X + Y + Z (zur Erläuterung pro Zeile)

Einheit Resultat Einheit Resultat Einheit Resultat Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1 HNF 2 HNF 2 NNF NNF EP EP

1) Neuzustand | Neuwert
Landwert / m² Einh. 1’650Fr.               LK 4.76 -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       Aa

Neubaukosten / m² Einh. 3’900Fr.               -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       Ab

Hauptnutzfläche Einh. 100 m2 0 m2 0 m2 Anzahl 0 Ac

Anlagekosten neu 555’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       B = (Aa + Ab) * Ac

davon Landwert 165’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       Ba = Aa * Ac

davon Neubaukosten 390’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       Bb = Ab * Ac

Fr. / m² Einh. 5’550Fr.               -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       C = Aa + Ab

Alle Nutzungen gesamt

Anlagekosten neu Summe B

davon Landwert Summe Ba

davon Neubaukosten Summe Bb

2) Baukostenstruktur | anteilige Baukosten | Nutzungsdauern
Baukostenstruktur / anteilige Baukosten Baukostenstruktur / anteilige Baukosten Baukostenstruktur / anteilige Baukosten Baukostenstruktur / anteilige Baukosten

40% 0% 0% 0% Da
156’000               -                       -                       -                       Ea = Bb * Da

40% 0% 0% 0% Db
156’000               -                       -                       -                       Eb = Bb * Db

20% 0% 0% 0% Dc
78’000                 -                       -                       -                       Ec = Bb * Dc

0% 0% 0% 0% Dd
-                       -                       -                       -                       Ed = Bb * Dd

Abbruchkosten (Abbr) 10% 0% 0% 0% Dabbr
39’000                 -                       -                       -                       Eabbr = Bb * Dabbr

Nutzungsdauern (ND) Nutzungsdauern (ND) Nutzungsdauern (ND) Nutzungsdauern (ND)
Primärstruktur
(Rohbau 1)

80 J 0 J 0 J 0 J Fa

Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

40 J 0 J 0 J 0 J Fb

Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

20 J 0 J 0 J 0 J Fc

Quartärstruktur 0 J 0 J 0 J 0 J Fd

3) Baujahr | Bewertungsjahr | Restnutzungsdauer (RND) | Zeitwert (ZW)
Baujahr 2019 2019 2019 2019 G

Bewertungsjahr (= per Ende 2023) 2024 2024 2024 2024 H

RND & ZW Primärstruktur
(Rohbau 1)

76 J 148’200Fr.           --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-PS) = Bb * Da / Fa * 76

RND & ZW Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

36 J 140’400Fr.           --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-SS) = Bb * Db / Fb * 36

RND & ZW Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

16 J 62’400Fr.             --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-TS) = Bb * Dc / Fc * 16

RND & ZW Quartärstruktur --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-QS) = Bb * Dd / Fd * ---

Amo.-Zeit & Rückstel. Abbr-Kosten 76 J -1’950Fr.              --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       I(ZW-Abbr) = Bb * Dabbr / Fa * (- 4)

Zeitwert Bau 349’050Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       ZW(Bau/Teilnutzung) = I(ZW-PS) + I(ZW-SS) + I(ZW-TS) + I(ZW-QS) + I(ZW-Abbr)

Zeitwert Land 165’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       ZW(Land/Teilnutzung) = Ba

Zeitwert 
der Teilnutzungen

514’050Fr.          -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      J(ZW/Teilnutzung) = ZW(Bau/Teilnutzung) + ZW(Land/Teilnutzung)

Zeitwert 
Bau der Gesamtanlage

Summe ZW(Bau)

Zeitwert 
Land der Gesamtanlage

Summe ZW(Land)

Zeitwert 
der Gesamtanlage

Summe J(ZW Gesamtanlage)

Lebenszyklusmodell - Kalkulationsblatt zur Ermittlung von Erträgen und Renditen

Musterobjekt, Musterstrasse 123, 4567 Musterort (CH)

CHF 555’000

CHF 165’000

CHF 390’000

Primärstruktur
(Rohbau 1)

Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

Quartärstruktur

CHF 349’050

CHF 165’000

CHF 514’050

Aufbau Kalkulations-Tool

Legende

Neuzustand | Neuwert
(Land und Bau)

Baukostenstruktur |
anteilige Baukosten |
Nutzungsdauern

Baujahr |
Bewertungsjahr |
Restnutzungsdauer | 
Zeitwert 
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4) Investitionsbedarf in den nächsten 10 Jahren
Primärstruktur
(Rohbau 1)

keine Inv. mehr -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       Ka

Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

--- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       Kb

Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

--- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       Kc

Quartärstruktur --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       Kd

Abbruchkosten (Abbr) --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       --- -Fr.                       Kabbr

Gesamt -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      K = Ka + Kb + Kc + Kd + Kabbr

5) Anfallende Kosten im Jahr 2024
156’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       

in 80 Jahren 1’950Fr.               in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       La = Ea / Fa

156’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       
in 40 Jahren 3’900Fr.               in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       Lb = Eb / Fb

78’000Fr.             -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       
in 20 Jahren 3’900Fr.               in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       Lc = Ec / Fc

-Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       
in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       Ld = Ed / Fd

39’000Fr.             -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       
in 80 Jahren 488Fr.                  in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       in 0 Jahren -Fr.                       Labbr = Eabbr / Fa

Betriebskosten (in Fr./m² Einheit p.a.)
Hauptnutzfläche Einh. 100 m2 0 m2 0 m2 0 = Ac

46.80Fr.               4’680Fr.               -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       M = Ac * Betriebskosten z.L. Vermieter/Teilnutzung

Kapitalverzinsung des gebundenen Kapitals im Land / Zeitwert Land
gebundenes Kapital = 165’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       = ZW(Land/Teilnutzung)

2.00% 3’300Fr.               0.00% -Fr.                       0.00% -Fr.                       0.00% -Fr.                       Na = Zinssatz auf ZW(Land/Teilnutzung) * ZW(Land/Teilnutzung)

Kapitalverzinsung des gebundenen Kapitals in der Bausubstanz / Zeitwert Bau
gebundenes Kapital = 349’050Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       = ZW(Bau/Teilnutzung)

2.00% 6’981Fr.               0.00% -Fr.                       0.00% -Fr.                       0.00% -Fr.                       Nb = Zinssatz auf ZW(Bau/Teilnutzung) * ZW(Bau/Teilnutzung)

Alle Nutzungen gesamt
Amortisationen in Fr. p.a. Summe La+Lb+Lc+Ld+Labbr

Betriebskosten in Fr. p.a. Summe M

Kapitalverzinsung in Fr. p.a. Summe Na + Summe Nb

6) Erforderliche Erträge im Jahr 2024
Land (Kapitalzins Land) 3’300Fr.               -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       = Na

Bau (PS / SS / TS / QS / Abbr / BK / 
Kapitalzins Bau)

21’899Fr.             -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       O = La + Lb + Lc + Ld + Labbr + M + Nb

Total pro Nutzung
Brutto-Ertrag SOLL p.a. 25’199Fr.            -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      P-1-SOLL = Na + O
Brutto-Ertrag SOLLp.Mt. 2’100Fr.              -Fr.                  -Fr.                  -Fr.                  P-2-SOLL = P-1-SOLL / 12

Brutto-Ertrag SOLL in Fr. / m² Einh. p.a. 252Fr.                  P-3-SOLL = P-1-SOLL / Ac
Brutto-Ertrag SOLL in Fr. / m² Einh. p.Mt. 21                        #WERT! #WERT! #WERT! P-4-SOLL = P-1-SOLL / Ac / 12

Leerstände 1.00% 252Fr.                  0.00% -Fr.                       0.00% -Fr.                       0.00% -Fr.                       = P-LEER

Brutto-Ertrag-IST p.a. 24’947Fr.            -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      P-1-IST = P-1-SOLL * (1 - P-LEER)
Brutto-Ertrag-IST p.Mt. 2’079Fr.              -Fr.                  -Fr.                  -Fr.                  P-2-IST = P-1-IST / 12

Brutto-Ertrag-IST in Fr. / m² Einh. p.a. 249Fr.                  P-3-IST = P-1-IST / Ac
Brutto-Ertrag-IST in Fr. / m² Einh. p.Mt. 21Fr.                    #WERT! #WERT! #WERT! P-4-IST = P-1-IST / Ac / 12

Netto-Ertrag p.a. 20’267Fr.            -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      Q-1 = P-1-SOLL - M
Netto-Ertrag p.Mt. 1’689Fr.              -Fr.                  -Fr.                  -Fr.                  Q-2 = Q-1 / 12

Netto-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.a. 203Fr.                  Q-3 = Q-1 / Ac
Netto-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.Mt. 17Fr.                    #WERT! #WERT! #WERT! Q-4 = Q-1 / Ac / 12

Kapital-Ertrag p.a. 10’029Fr.            -Fr.                      -Fr.                      -Fr.                      R-1 = Na + Nb
Kapital-Ertrag p.Mt. 836Fr.                 -Fr.                  -Fr.                  -Fr.                  R-2 = R-1 / 12

Kapital-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.a. 100Fr.                  R-3 = R-1 / Ac
Kapital-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.Mt. 8Fr.                      #WERT! #WERT! #WERT! R-4 = R-1 / Ac / 12

Amortisation Abbruchkosten (Abbr)

CHF 10’238

CHF 4’680

CHF 10’281

Amortisation Quartärstruktur

Amortisation Primärstruktur
(Rohbau 1)

Amortisation Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

Amortisation Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

Aufbau Kalkulations-Tool

Investitionsbedarf in den 
nächsten 10 Jahren

Anfallende Kosten im 
Bewertungsjahr

Erforderliche Erträge im 
Bewertungsjahr
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Alle Nutzungen gesamt
Brutto-Ertrag SOLL in Fr. p.a. Summe P-SOLL (p.a.)

Brutto-Ertrag SOLL in Fr. p. Mt. Summe P-SOLL (p. Mt.)

Leerstand in Fr. p.a. Summe P-LEER (p.a.)
Leerstand in Fr. p. Mt. Summe P-LEER (p. Mt.)

Brutto-Ertrag IST in Fr. p.a. Summe P-IST (p.a.)
Brutto-Ertrag IST in Fr. p. Mt. Summe P-IST (p. Mt.)

Netto-Ertrag in Fr. p.a. Summe Q (p.a.)
Netto-Ertrag in Fr. p. Mt. Summe Q (p. Mt.)

Kapital-Ertrag in Fr. p.a. Summe R (p.a.)
Kapital-Ertrag in Fr. p. Mt. Summe R (p. Mt.)

7) Resultierende Renditen im Jahr 2024
Brutto-Rendite IST 4.85% - - - S-1 = BR = P-1-IST / J(ZW/Teilnutzung)

Netto-Rendite 3.94% - - - S-2 = NR = Q-1 / J(ZW/Teilnutzung)

Kapital-Rendite 1.95% - - - S-3 = KR = R-1 / J(ZW/Teilnutzung)

Alle Nutzungen gesamt
Brutto-Rendite IST S-1(gesamt) = BR(gesamt) = Summe P-IST (p.a.) / Summe J(ZW Gesamtanlage)

Netto-Rendite S-2(gesamt) = NR(gesamt) = Summe Q (p.a.) / Summe J(ZW Gesamtanlage)

Kapital-Rendite S-3(gesamt) = KR(gesamt) = Summe R (p.a.) / Summe J(ZW Gesamtanlage)

8) Kennzahlen: Investitionen pro m³ SIA | verbaute m³ / m² | Abbruchkosten

Neubaukosten = 390’000Fr.           -Fr.                       -Fr.                       -Fr.                       T = Bb = Ab * Ac

Faktor Baukosten / BKP 2 = 1.20 0.00 0.00 0.00 U

Verbaute m³ SIA (z.B. gem. GV-Ausweis) 480 m3 0 m3 0 m3 0 m3 V

Verbaute m³ SIA (z.B. gem. GV-
Ausweis)

m³ (Gesamtanlage)

Investitionen BKP 2 pro m³ SIA 677Fr./m3            #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! W = Bb / V / U

verbaute m³ SIA / Einheit 4.80m3/m2          #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! X = V / Ac

Abbruchkosten / m³ SIA 81.3Fr./m3           #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0! Y = Eabbr / V

approx. Gebäude-Versicherungs-
Wert pro Nutzung in Fr.

325’000CHF        -CHF                -CHF                -CHF                GVW(Einh) = Bb / U

approx. Gebäude-Versicherungs-
Wert gesamt in Fr.

GVW(Gesamtanlage)

CHF 2’079

CHF 25’199
CHF 2’100

CHF 252
CHF 21

CHF 24’947

1.95%

480 m3

CHF 325’000

CHF 20’267
CHF 1’689

CHF 10’029
CHF 836

4.85%

3.94%

Aufbau Kalkulations-Tool

Resultierende Renditen im 
Bewertungsjahr

Kennzahlen: 
• Investitionen/m³ SIA

• verbaute m³ SIA / Einheit

• Abbruchkosten/m³ SIA

• approx. Gebäudever-
sicherungswert

./. erforderliche Erträge im 
Bewertungsjahr
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Aufbau Kalkulations-Tool

08.11.2025 10Immobilienbewertung und Wirtschaftlichkeitsrechnung

Verschiedene Kalkulationstabellen im Hintergrund ...



Grundsätzliches zur Anwendung



- Basis: Excel-Tool
- Generell erfolgen die Eingaben (Inputs) getrennt nach HNF/NNF/EP *). 
- Die Resultate (Outputs) werden getrennt nach HNF/NNF/EP*) und als 

Gesamttotale ausgewiesen.

*) HNF = Hauptnutzfläche
NNF = Nebennutzfläche
EP = Einstellplätze (Autoeinstellplätze in Tiefgarage)

Grundsätzliches zur Anwendung
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- ./. Basis: Excel-Tool
- Ziffer 1:

- Eingabe Landwerte und Neubaukosten [Fr./m2 HNF bzw. Fr./EP]
- Eingabe Haupt- & Nebennutzflächen [m2]

Eingabe Einstellplätze [Anzahl]
- Ziffer 2:

- Eingabe Baustrukturen [%] *) für Primär-, Sekundär-, Tertiär- etc. Strukturen
- Eingabe Abbruchkosten [%] *)

- Eingabe Nutzungsdauern [J] für Primär-, Sekundär-, Tertiär- etc. Strukturen

*) in % der Neubaukosten, wobei 100% = PS+SS+TS+... (exkl. Abbruchkosten)

Grundsätzliches zur Anwendung
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Landwerte zum Bewertungszeitpunkt

Neubaukosten = 1.2 x Gebäudeversicherungswert



- ./. Basis: Excel-Tool
- Ziffer 3:

- Eingabe Baujahr(e) [Jahreszahl]
- Eingabe Bewertungsjahr [Jahreszahl]
- Output: Restnutzungsdauern und Zeitwerte für Primär-, Sekundär-, Tertiär- etc. 

Strukturen [J]
- Output: Zeitwerte für Bau, Land und Gesamtanlage [Fr. bzw. CHF]

- Ziffer 4:
- Output: Investitionsbedarf in den nächsten 10 Jahren für Primär-, Sekundär-, 

Tertiär- etc. Strukturen sowie Gesamtinvestitionsbedarf [Fr.]

Grundsätzliches zur Anwendung
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- ./. Basis: Excel-Tool
- Ziffer 5:

- Input der Betriebskosten [Fr./m2 p.a.]
- Input der Kapitalverzinsungen [%] getrennt nach Land und Bau
- Output der Amortisationen, Betriebskosten und der Kapitalverzinsungen im 

Bewertungsjahr [Fr. bzw. CHF]

Grundsätzliches zur Anwendung
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- ./. Basis: Excel-Tool
- Ziffer 6:

- Input Leerstände [%] 
- Output der erforderlichen Erträge im Bewertungsjahr [Fr. bzw. CHF] in Form von

- Brutto-Erträgen SOLL
- Brutto-Erträgen IST
- Netto-Erträgen
- Kapital-Erträgen

Grundsätzliches zur Anwendung
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- ./. Basis: Excel-Tool
- Ziffer 7: 

- Output der resultierenden Renditen im Bewertungsjahr [%] in Form von
- Brutto-Renditen SOLL
- Brutto-Renditen IST
- Netto-Renditen IST
- Kapital-Renditen IST

Grundsätzliches zur Anwendung
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- ./. Basis: Excel-Tool
- Ziffer 8: 

- Input Verhältnisse Baukosten zu BKP 2
- Input verbaute m³ SIA [m3]  
- Output Kennzahlen: 

- Investitionen pro m³ SIA [Fr./m3]
- verbaute m³ SIA/Einheit (m2 HNF bzw. EP) [m3/m2] bzw. [m3/EP]
- Abbruchkosten/m³ SIA [Fr./m3]

- Output:
approximativer Gebäudeversicherungswerte [Fr. bzw. CHF]

Grundsätzliches zur Anwendung
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Anwendung des Kalkulations-Tools

Eingabefelder – Resultatfelder – Formelfelder

Diagramme



Eingabefelder – Resultatfelder – Formelfelder



Adresse | PLZ | Ort

Legende: Eingabefeld leer
Eingabefeld mit Eingabe, z.B. 80Fr.                    Eingabe ohne Einheiten

Resultatfeld, z.B. 500’000Fr.           
Resultatfeld für Gesamt-Summen, z.B. CHF 8’000’000

Formel, z.B. A = X + Y + Z (zur Erläuterung pro Zeile)

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1

Musterobjekt, Musterstrasse 123, 4567 Musterort (CH)

Spaltengliederung
Formelfeld

Eingabefeld ausgefüllt 
(blau)

Eingabefeld leer 
(violette)

Resultatfeld 

Ausser den 
Eingabefeldern sind 
alle Zellen gesperrt 
(ohne Code-Wort)

Kalkulations-Tool 1 – Legende

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Resultatfeld gesamt 
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1) Neuzustand | Neuwert
Landwert / m² Einh. 1’650Fr.               LK 4.76 Aa

Neubaukosten / m² Einh. 3’900Fr.               Ab

Hauptnutzfläche Einh. 100 m2 Ac

Anlagekosten neu 555’000Fr.           B = (Aa + Ab) * Ac

davon Landwert 165’000Fr.           Ba = Aa * Ac

davon Neubaukosten 390’000Fr.           Bb = Ab * Ac

Fr. / m² Einh. 5’550Fr.               C = Aa + Ab

Alle Nutzungen gesamt

Anlagekosten neu Summe B

davon Landwert Summe Ba

davon Neubaukosten Summe Bb

CHF 555’000

CHF 165’000

CHF 390’000

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1

Landwert pro m² HNF: 
Lage und Potenzial abhängig 

Bauinvestition pro m2 HNF:
definiert den Standard und ist damit 
auch Lage abhängig 

Hauptnutzfläche:
Projekt abhängig

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder
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1) Neuzustand | Neuwert
Landwert / m² Einh. 1’650Fr.               LK 4.76 Aa

Neubaukosten / m² Einh. 3’900Fr.               Ab

Hauptnutzfläche Einh. 100 m2 Ac

Anlagekosten neu 555’000Fr.           B = (Aa + Ab) * Ac

davon Landwert 165’000Fr.           Ba = Aa * Ac

davon Neubaukosten 390’000Fr.           Bb = Ab * Ac

Fr. / m² Einh. 5’550Fr.               C = Aa + Ab

Alle Nutzungen gesamt

Anlagekosten neu Summe B

davon Landwert Summe Ba

davon Neubaukosten Summe Bb

CHF 555’000

CHF 165’000

CHF 390’000

Landwert = 
100 m² HNF 
à CHF 1‘650.-/m² HNF
= CHF 165’000.-
Neubaukosten = 
100 m² HNF
à CHF 3‘900.-/m² HNF
= CHF 390’000.-

Hauptnutzfläche 
= Basisgrösse
= 100 m² HNF

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1
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1) Neuzustand | Neuwert
Landwert / m² Einh. 1’650Fr.               LK 4.76 Aa

Neubaukosten / m² Einh. 3’900Fr.               Ab

Hauptnutzfläche Einh. 100 m2 Ac

Anlagekosten neu 555’000Fr.           B = (Aa + Ab) * Ac

davon Landwert 165’000Fr.           Ba = Aa * Ac

davon Neubaukosten 390’000Fr.           Bb = Ab * Ac

Fr. / m² Einh. 5’550Fr.               C = Aa + Ab

Alle Nutzungen gesamt

Anlagekosten neu Summe B

davon Landwert Summe Ba

davon Neubaukosten Summe Bb

CHF 555’000

CHF 165’000

CHF 390’000

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Anlagekosten = 
100 m² HNF  
à CHF (1‘650.- + 3‘900.-)
= CHF 555’000.-

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1
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2) Baukostenstruktur | anteilige Baukosten | Nutzungsdauern
Baukostenstruktur / anteilige Baukosten

40% Da
156’000               Ea = Bb * Da

40% Db
156’000               Eb = Bb * Db

20% Dc
78’000                 Ec = Bb * Dc

0% Dd
-                       Ed = Bb * Dd

Abbruchkosten (Abbr) 10% Dabbr
39’000                 Eabbr = Bb * Dabbr

Nutzungsdauern (ND)
Primärstruktur
(Rohbau 1)

80 J Fa

Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

40 J Fb

Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

20 J Fc

Quartärstruktur 0 J Fd

Primärstruktur
(Rohbau 1)
Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)
Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)
Quartärstruktur

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Sekundärstruktur = 40%

Tertiärstruktur = 20%

Primärstruktur = 40%

Quartärstruktur = 0%

Abbruch = 10%

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1
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2) Baukostenstruktur | anteilige Baukosten | Nutzungsdauern
Baukostenstruktur / anteilige Baukosten

40% Da
156’000               Ea = Bb * Da

40% Db
156’000               Eb = Bb * Db

20% Dc
78’000                 Ec = Bb * Dc

0% Dd
-                       Ed = Bb * Dd

Abbruchkosten (Abbr) 10% Dabbr
39’000                 Eabbr = Bb * Dabbr

Nutzungsdauern (ND)
Primärstruktur
(Rohbau 1)

80 J Fa

Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

40 J Fb

Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

20 J Fc

Quartärstruktur 0 J Fd

Primärstruktur
(Rohbau 1)
Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)
Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)
Quartärstruktur

Primärstruktur = 80 J

Sekundärstruktur = 40 J

Tertiärstruktur = 20 J

Quartärstruktur = ---

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1
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2) Baukostenstruktur | anteilige Baukosten | Nutzungsdauern
Baukostenstruktur / anteilige Baukosten

40% Da
156’000               Ea = Bb * Da

40% Db
156’000               Eb = Bb * Db

20% Dc
78’000                 Ec = Bb * Dc

0% Dd
-                       Ed = Bb * Dd

Abbruchkosten (Abbr) 10% Dabbr
39’000                 Eabbr = Bb * Dabbr

Nutzungsdauern (ND)
Primärstruktur
(Rohbau 1)

80 J Fa

Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

40 J Fb

Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

20 J Fc

Quartärstruktur 0 J Fd

Primärstruktur
(Rohbau 1)
Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)
Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)
Quartärstruktur

Db = 40%

Bb = CHF 390’000.-

Eb = Bb * Db 
= CHF 156’000.-

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1
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3) Baujahr | Bewertungsjahr | Restnutzungsdauer (RND) | Zeitwert (ZW)
Baujahr 2019 G

Bewertungsjahr (= per Ende 2023) 2024 H

RND & ZW Primärstruktur
(Rohbau 1)

76 J 148’200Fr.           I(MA) = Bb * Da / Fa * 76

RND & ZW Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

36 J 140’400Fr.           I(MB) = Bb * Db / Fb * 36

RND & ZW Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

16 J 62’400Fr.             I(MC) = Bb * Dc / Fc * 16

RND & ZW Quartärstruktur --- -Fr.                       I(MD) = Bb * Dd / Fd * ---

Amo.-Zeit & Rückstel. Abbr-Kosten 76 J -1’950Fr.              I(abbr) = Eabbr / Fa * -1* (H-G-1)

Zeitwert Bau 349’050Fr.           ZW(Bau/Teilnutzung) = I(MA) + I(MB) + I(MC) + I(MD) + I(abbr)

Zeitwert Land 165’000Fr.           ZW(Land/Teilnutzung) = Ba

Zeitwert 
der Teilnutzungen

514’050Fr.          J(ZW/Teilnutzung) = ZW(Bau/Teilnutzung) + ZW(Land/Teilnutzung)

Zeitwert 
Bau der Gesamtanlage

Summe ZW(Bau)

Zeitwert 
Land der Gesamtanlage

Summe ZW(Land)

Zeitwert 
der Gesamtanlage

Summe J(ZW Gesamtanlage)

CHF 349’050

CHF 165’000

CHF 514’050

Baujahr 2019

Bewertungsjahr 2024
(bedeutet per Anfang 
2024 
= per Ende 2023)

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1
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3) Baujahr | Bewertungsjahr | Restnutzungsdauer (RND) | Zeitwert (ZW)
Baujahr 2019 G

Bewertungsjahr (= per Ende 2023) 2024 H

RND & ZW Primärstruktur
(Rohbau 1)

76 J 148’200Fr.           I(MA) = Bb * Da / Fa * 76

RND & ZW Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

36 J 140’400Fr.           I(MB) = Bb * Db / Fb * 36

RND & ZW Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

16 J 62’400Fr.             I(MC) = Bb * Dc / Fc * 16

RND & ZW Quartärstruktur --- -Fr.                       I(MD) = Bb * Dd / Fd * ---

Amo.-Zeit & Rückstel. Abbr-Kosten 76 J -1’950Fr.              I(abbr) = Eabbr / Fa * -1* (H-G-1)

Zeitwert Bau 349’050Fr.           ZW(Bau/Teilnutzung) = I(MA) + I(MB) + I(MC) + I(MD) + I(abbr)

Zeitwert Land 165’000Fr.           ZW(Land/Teilnutzung) = Ba

Zeitwert 
der Teilnutzungen

514’050Fr.          J(ZW/Teilnutzung) = ZW(Bau/Teilnutzung) + ZW(Land/Teilnutzung)

Zeitwert 
Bau der Gesamtanlage

Summe ZW(Bau)

Zeitwert 
Land der Gesamtanlage

Summe ZW(Land)

Zeitwert 
der Gesamtanlage

Summe J(ZW Gesamtanlage)

CHF 349’050

CHF 165’000

CHF 514’050

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1

2024 – 2019 - 1 = 4 
RND = 80 – 4 = 76

Bb = Fr. 390’000.-

Da = 40% 

Fa = 80 J 

I(MA) = Fr. 390’000.- * 40% / 80 J * 76 J 
= 148’200.- ZW PS

im Bewertungsjahr

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder
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Bewertungszeitpunkt = Wert zu Jahresbeginn !!!



4) Investitionsbedarf in den nächsten 10 Jahren
Primärstruktur
(Rohbau 1)

keine Inv. mehr -Fr.                       Ka

Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

--- -Fr.                       Kb

Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

--- -Fr.                       Kc

Quartärstruktur --- -Fr.                       Kd

Abbruchkosten (Abbr) --- -Fr.                       Kabbr

Gesamt -Fr.                      K = Ka + Kb + Kc + Kd + Kabbr

Kein Investitionsbedarf in den 
nächsten 10 Jahren

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1 im Bewertungsjahr

Kein Investitionsbedarf mehr 
in die Primärstruktur
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5) Anfallende Kosten im Jahr 2024
156’000Fr.           

in 80 Jahren 1’950Fr.               La = Ea / Fa

156’000Fr.           
in 40 Jahren 3’900Fr.               Lb = Eb / Fb

78’000Fr.             
in 20 Jahren 3’900Fr.               Lc = Ec / Fc

-Fr.                       
in 0 Jahren -Fr.                       Ld = Ed / Fd

39’000Fr.             
in 80 Jahren 488Fr.                  Labbr = Eabbr / Fa

Amortisation Quartärstruktur

Amortisation Primärstruktur
(Rohbau 1)

Amortisation Sekundärstruktur
(Rohbau 2, Haustechnik)

Amortisation Tertiärstruktur
(Ausbau 1 + 2)

Amortisation Abbruchkosten (Abbr)

Amortisation Sekundärstruktur 
= Amortisation von Fr. 156’000.-

in 40 Jahren
= Fr. 156’000.- / 40 J 
= Fr. 3’900.- / J

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1
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5) Anfallende Kosten im Jahr 2024
Betriebskosten (in Fr./m² Einheit p.a.)

Hauptnutzfläche Einh. 100 m2 = Ac
46.80Fr.               4’680Fr.               M = Ac * Betriebskosten z.L. Vermieter/Teilnutzung

Betriebskosten z.L. Eigentümer
ca. 1.2% von Fr. 3’900.-
= Fr. 46.80 / m2 HNF
= Fr. 4’680.- bei 100 m² HNF

Zusätzliche Nebenkosten z.L. Mieter:
ca. 0.6% von Fr. 3’900.-
= weitere Fr. 23.40 / m² HNF 
= weitere Fr. 2’340.- bei 100 m² HNF

entspricht den gesamten Vollkosten für BK + NK
von ca. Fr. 70.20 / m² HNF

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1
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Fr. 2‘340.- NK p.a. = Fr. 195.- NK/ Mt. 



Kapitalverzinsung des gebundenen Kapitals im Land / Zeitwert Land
gebundenes Kapital = 165’000Fr.           = ZW(Land/Teilnutzung)

2.00% 3’300Fr.               Na = Zinssatz auf ZW(Land/Teilnutzung) * ZW(Land/Teilnutzung)

Kapitalkosten Land 
= Verzinsung des im Land gebundenen 

Kapitals
= Verzinsung des Landwertes ‚ ‘ZW(Land)’
= 2.0% des Landwertes p.a.
= 2.0% von Fr. 165’000.- p.a.
= Fr 3’300.- / J

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1

5) Anfallende Kosten im Jahr 2024
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Kapitalverzinsung des gebundenen Kapitals im Land / Zeitwert Land
gebundenes Kapital = 165’000Fr.           = ZW(Land/Teilnutzung)

2.00% 3’300Fr.               Na = Zinssatz auf ZW(Land/Teilnutzung) * ZW(Land/Teilnutzung)

Kapitalverzinsung des gebundenen Kapitals in der Bausubstanz / Zeitwert Bau
gebundenes Kapital = 349’050Fr.           = ZW(Bau/Teilnutzung)

2.00% 6’981Fr.               Nb = Zinssatz auf ZW(Bau/Teilnutzung) * ZW(Bau/Teilnutzung)

5) Anfallende Kosten im Jahr 2024

Kapitalkosten Bau 
= Verzinsung des in der Bausubstanz 

gebundenen Kapitals
= Verzinsung des Zeitwertes Bau 

‘ZW(Bau)’
= 2.0% des Zeitwertes Bau p.a.
= 2.0% von Fr. 349’050.- p.a.
= Fr 6’981.- / J

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1
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im Bewertungsjahr

2.0% Kapitalverzinsung ist eher zu hoch 
=> 1.0 % – 1.5 %



Alle Nutzungen gesamt
Amortisationen in Fr. p.a. Summe La+Lb+Lc+Ld+Labbr

Betriebskosten in Fr. p.a. Summe M

Kapitalverzinsung in Fr. p.a. Summe Na + Summe Nb

CHF 10’238

CHF 4’680

CHF 10’281

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1

5) Anfallende Kosten im Jahr 2024

+ Amortisation p.a.
+ Betriebskosten p.a.

+ Kapitalverzinsung p.a.

= erforderlicher Ertrag p.a.
= CHF 25’199
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6) Erforderliche Erträge im Jahr 2024
Land (Kapitalzins Land) 3’300Fr.               = Na

Bau (PS / SS / TS / QS / Abbr / BK / 
Kapitalzins Bau)

21’899Fr.             O = La + Lb + Lc + Ld + Labbr + M + Nb

Total pro Nutzung
Brutto-Ertrag SOLL p.a. 25’199Fr.            P-1-SOLL = Na + O

Brutto-Ertrag SOLL p.Mt. 2’100Fr.              P-2-SOLL = P-1-SOLL / 12
Brutto-Ertrag SOLL in Fr. / m² Einh. p.a. 252Fr.                  P-3-SOLL = P-1-SOLL / Ac

Brutto-Ertrag SOLL in Fr. / m² Einh. p.Mt. 21                        P-4-SOLL = P-1-SOLL / Ac / 12

Leerstände 1.00% 252Fr.                  = P-LEER

Brutto-Ertrag-IST p.a. 24’947Fr.            P-1-IST = P-1-SOLL * (1 - P-LEER)
Brutto-Ertrag-IST p.Mt. 2’079Fr.              P-2-IST = P-1-IST / 12

Brutto-Ertrag-IST in Fr. / m² Einh. p.a. 249Fr.                  P-3-IST = P-1-IST / Ac
Brutto-Ertrag-IST in Fr. / m² Einh. p.Mt. 21Fr.                    P-4-IST = P-1-IST / Ac / 12

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1

+ Erträge Land
+ Erträge Bau

= erforderlicher Ertrag p.a.
= Fr. 25’199

08.11.2025 36Immobilienbewertung und Wirtschaftlichkeitsrechnung

im Bewertungsjahr



6) Erforderliche Erträge im Jahr 2024
Land (Kapitalzins Land) 3’300Fr.               = Na

Bau (PS / SS / TS / QS / Abbr / BK / 
Kapitalzins Bau)

21’899Fr.             O = La + Lb + Lc + Ld + Labbr + M + Nb

Total pro Nutzung
Brutto-Ertrag SOLL p.a. 25’199Fr.            P-1-SOLL = Na + O

Brutto-Ertrag SOLL p.Mt. 2’100Fr.              P-2-SOLL = P-1-SOLL / 12
Brutto-Ertrag SOLL in Fr. / m² Einh. p.a. 252Fr.                  P-3-SOLL = P-1-SOLL / Ac

Brutto-Ertrag SOLL in Fr. / m² Einh. p.Mt. 21                        P-4-SOLL = P-1-SOLL / Ac / 12

Leerstände 1.00% 252Fr.                  = P-LEER

Brutto-Ertrag-IST p.a. 24’947Fr.            P-1-IST = P-1-SOLL * (1 - P-LEER)
Brutto-Ertrag-IST p.Mt. 2’079Fr.              P-2-IST = P-1-IST / 12

Brutto-Ertrag-IST in Fr. / m² Einh. p.a. 249Fr.                  P-3-IST = P-1-IST / Ac
Brutto-Ertrag-IST in Fr. / m² Einh. p.Mt. 21Fr.                    P-4-IST = P-1-IST / Ac / 12

Brutto-Ertrag SOLL

Brutto-Ertrag IST 

Leerstand

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1
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Brutto-Ertrag-IST p.a. 24’947Fr.            P-1-IST = P-1-SOLL * (1 - P-LEER)
Brutto-Ertrag-IST p.Mt. 2’079Fr.              P-2-IST = P-1-IST / 12

Brutto-Ertrag-IST in Fr. / m² Einh. p.a. 249Fr.                  P-3-IST = P-1-IST / Ac
Brutto-Ertrag-IST in Fr. / m² Einh. p.Mt. 21Fr.                    P-4-IST = P-1-IST / Ac / 12

Netto-Ertrag p.a. 20’267Fr.            Q-1 = P-1-SOLL - M
Netto-Ertrag p.Mt. 1’689Fr.              Q-2 = Q-1 / 12

Netto-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.a. 203Fr.                  Q-3 = Q-1 / Ac
Netto-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.Mt. 17Fr.                    Q-4 = Q-1 / Ac / 12

Kapital-Ertrag p.a. 10’029Fr.            R-1 = Na + Nb
Kapital-Ertrag p.Mt. 836Fr.                 R-2 = R-1 / 12

Kapital-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.a. 100Fr.                  R-3 = R-1 / Ac
Kapital-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.Mt. 8Fr.                      R-4 = R-1 / Ac / 12

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1

6) Erforderliche Erträge im Jahr 2024

Brutto-Ertrag IST
= Kapitalertrag 
+ Amortisationen 
+ Betriebskosten

Kapital-Ertrag IST

Netto-Ertrag IST
= Kapitalertrag 
+ Amortisationen

08.11.2025 38Immobilienbewertung und Wirtschaftlichkeitsrechnung

im Bewertungsjahr



Brutto-Ertrag-IST p.a. 24’947Fr.            P-1-IST = P-1-SOLL * (1 - P-LEER)
Brutto-Ertrag-IST p.Mt. 2’079Fr.              P-2-IST = P-1-IST / 12

Brutto-Ertrag-IST in Fr. / m² Einh. p.a. 249Fr.                  P-3-IST = P-1-IST / Ac
Brutto-Ertrag-IST in Fr. / m² Einh. p.Mt. 21Fr.                    P-4-IST = P-1-IST / Ac / 12

Netto-Ertrag p.a. 20’267Fr.            Q-1 = P-1-SOLL - M
Netto-Ertrag p.Mt. 1’689Fr.              Q-2 = Q-1 / 12

Netto-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.a. 203Fr.                  Q-3 = Q-1 / Ac
Netto-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.Mt. 17Fr.                    Q-4 = Q-1 / Ac / 12

Kapital-Ertrag p.a. 10’029Fr.            R-1 = Na + Nb
Kapital-Ertrag p.Mt. 836Fr.                 R-2 = R-1 / 12

Kapital-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.a. 100Fr.                  R-3 = R-1 / Ac
Kapital-Ertrag in Fr. / m² Einh. p.Mt. 8Fr.                      R-4 = R-1 / Ac / 12

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1

6) Erforderliche Erträge im Jahr 2024

Brutto-Ertrag IST
= Fr. 249 / m² HNF p.a.

Kapital-Ertrag IST
= Fr. 100 / m² HNF p.a.

Netto-Ertrag IST
= Fr. 203 / m² HNF p.a.
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Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1

6) Erforderliche Erträge im Jahr 2024

Alle Nutzungen gesamt
Brutto-Ertrag SOLL in Fr. p.a. Summe P-SOLL (p.a.)

Brutto-Ertrag SOLL in Fr. p. Mt. Summe P-SOLL (p. Mt.)

Leerstand in Fr. p.a. Summe P-LEER (p.a.)
Leerstand in Fr. p. Mt. Summe P-LEER (p. Mt.)

Brutto-Ertrag IST in Fr. p.a. Summe P-IST (p.a.)
Brutto-Ertrag IST in Fr. p. Mt. Summe P-IST (p. Mt.)

Netto-Ertrag in Fr. p.a. Summe Q (p.a.)
Netto-Ertrag in Fr. p. Mt. Summe Q (p. Mt.)

Kapital-Ertrag in Fr. p.a. Summe R (p.a.)
Kapital-Ertrag in Fr. p. Mt. Summe R (p. Mt.)

CHF 20’267
CHF 1’689

CHF 10’029
CHF 836

CHF 2’079

CHF 25’199
CHF 2’100

CHF 252
CHF 21

CHF 24’947

Brutto-Ertrag IST

Kapital-Ertrag IST
Netto-Ertrag IST

Leerstand
Brutto-Ertrag SOLL
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7) Resultierende Renditen im Jahr 2024
Brutto-Rendite IST 4.85% S-1 = BR = P-1-IST / J(ZW/Teilnutzung)

Netto-Rendite 3.94% S-2 = NR = Q-1 / J(ZW/Teilnutzung)

Kapital-Rendite 1.95% S-3 = KR = R-1 / J(ZW/Teilnutzung)

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1

Kapital-Rendite (IST)
1.95%

Netto-Rendite (IST)
=3.94%

Brutto-Rendite IST
= 4.85%
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im Bewertungsjahr
7) Resultierende Renditen im Jahr 2024



Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1

7) Resultierende Renditen im Jahr 2024

Alle Nutzungen gesamt
Brutto-Rendite IST S-1(gesamt) = BR(gesamt) = Summe P-IST (p.a.) / Summe J(ZW Gesamtanlage)

Netto-Rendite S-2(gesamt) = NR(gesamt) = Summe Q (p.a.) / Summe J(ZW Gesamtanlage)

Kapital-Rendite S-3(gesamt) = KR(gesamt) = Summe R (p.a.) / Summe J(ZW Gesamtanlage)1.95%

4.85%

3.94%

Kapital-Rendite (IST)
Netto-Rendite (IST)
Brutto-Rendite IST
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8) Kennzahlen: Investitionen pro m³ SIA | verbaute m³ / m² | Abbruchkosten

Neubaukosten = 390’000Fr.           T = Bb = Ab * Ac

Faktor Baukosten / BKP 2 = 1.20 U

Verbaute m³ SIA (z.B. gem. GV-Ausweis) 480 m3 V

Verbaute m³ SIA (z.B. gem. GV-
Ausweis)

m³ (Gesamtanlage)

Investitionen BKP 2 pro m³ SIA 677Fr./m3            W = Bb / V / U

verbaute m³ SIA / Einheit 4.80m3/m2          X = V / Ac

Abbruchkosten / m³ SIA 81.3Fr./m3           Y = Eabbr / V

480 m3

Investitionen BKP 2 / m³ SIA
= Fr. 390’000.- / 1.2 / 480 m³  
= Fr. 677.-/m³ SIA (BKP 2)

Verbaute Kubatur in m³ SIA / m² HNF
= 480 m³ / 100 m² HNF
= 4.80 m³ / m² 

Abbruchkosten / m³ SIA
= Fr. 39’000.- / 480 m³ 
= Fr. 81.25 / m³ 

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1
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8) Kennzahlen: Investitionen pro m³ SIA | verbaute m³ / m² | Abbruchkosten

Neubaukosten = 390’000Fr.           T = Bb = Ab * Ac

Faktor Baukosten / BKP 2 = 1.20 U

Verbaute m³ SIA (z.B. gem. GV-Ausweis) 480 m3 V

Verbaute m³ SIA (z.B. gem. GV-
Ausweis)

m³ (Gesamtanlage)

Investitionen BKP 2 pro m³ SIA 677Fr./m3            W = Bb / V / U

verbaute m³ SIA / Einheit 4.80m3/m2          X = V / Ac

Abbruchkosten / m³ SIA 81.3Fr./m3           Y = Eabbr / V

approx. Gebäude-Versicherungs-
Wert pro Nutzung in Fr.

325’000CHF        GVW(Einh) = Bb / U

approx. Gebäude-Versicherungs-
Wert gesamt in Fr.

GVW(Gesamtanlage)

480 m3

CHF 325’000

Eingabe-, Resultat- und Formelfelder

Einheit Resultat Formel
HNF 1 HNF 1

Gebäudeversicherungswert
= Neubaukosten / 

Faktor Baukosten zu BKP 2
= CHF 390’000.- / 1.2
= CHF 325’000.-
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Diagramme

Veranschaulichung des Ertragsflusses

Veranschaulichung der Wertveränderung
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Finanzfluss real (teurungsbereinigt)

Amortisation Kapitalzins Land Kapitalzins Bau Betr iebskosten Finanzfluss im Bewertungsjahr Cash F low Brutto-Rendite Cash F low-Rendite Kapital-Rendite IRR

Diagramm der jährlichen Erträge: Zusammensetzung der Jahres-Erträge

Bewertungsjahr

Diagramm 1: Veranschaulichung des Ertragsflusses
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Reale Verhältnisse: Investitionen Ende Jahr | gebundenes Kapital anfangs Jahr

Zeitwert Land Zeitwert Primärstruktur Zeitwert Sekundärstruktur Zeitwert Tertiärstruktur
Zeitwert Quartärstruktur Zeitwert Abbruchkosten Gebundenes Kapital im Bewertungsjahr Investitionen
kumulierte Amortisation Devestition Land Zeitwert Land und Bau

Diagramm des jährlich gebundenen Kapitals: In- & Devestitionen | Altersentwertung

Diagramm 2: Veranschaulichung der Wertveränderung 

Bewertungsjahr
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Diagramm der Lebenszyklus-Kosten über 80 Jahre (im Vergleich zu den LZ-Erträgen)

Diagramm 3: Veranschaulichung der Lebenszykluskosten 
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Diagramm der Lebenszyklus-Erträge über 80 Jahre (im Vergleich zu den LZ-Kosten)

Diagramm 4: Veranschaulichung der Lebenszykluserträge 
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