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AISAG

ZENTRUM FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

1. Zusammenfassung

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um die Parzellen mit Schwarzenburg-
Grundbuchblatt Nr. 4182 (Werkhofgelande) sowie 1/3 Anteil an Grundstlick Nr. 5021 (7
Parkplatzen). Das Grundstlick Nr. 4182 ist mit dem Gewerbebau Nr. 391 sowie Nebenge-
bauden bebaut. Die beiden Grundsttlicke befinden sich im Gemeindegebiet Lanzenhdusern
(Politische Gemeinde Schwarzenburg).

Das Alter der Gebaude ist unbekannt. Die Bewerter gehen davon aus, dass die Gebdude
und Anlagen weitgehend renovationsbediirftig sind.

Die Grundstiicke befinden sich in der Zone mit Planungspflicht Nr. 13 Bodenacker. Der
Werkhofbetrieb ist heute als Ubergangsnutzung bewilligt. Damit der Werkhofbetrieb nach-
haltig gesichert werden kann, ist nach vorliegenden Informationen der Verkauf der Parzellen
an die Gemeinden Schwarzenburg und Kéniz sowie ein Neubauprojekt vorgesehen, das den
Eisbahnbetrieb sowie den Werkhof integriert. Zudem werden die baurechtlichen Rahmen-
bedingungen angepasst.

Der Fortfiihrungswert 1/3 an GBBL Nr. 5021 betragt CHF 70'000.00

Der Fortfiihrungswert von GBBL Nr. 4182 betragt CHF 610'000.00

Der Fortfiihrungswert des ganzen Areals betragt (gerundet) CHF 680'000.00
Muri bei Bern, 15. Januar 2020
ZIBAG Zentrum fiir Immobilienbewertung AG

\ ’ / ’ 2
( (QM% | ﬁ\%uf I\ 5/

)

Heinz Lanz Manuela Lanz Andreas Roesti
__,--'"--\
BEWERTER S I VM'nined Schweiz. Immobilienschatzer-Verband
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2.

2.1,

2.2,

2.3.

2.4.

Vorbemerkungen

Eigentumsverhaltnisse

Gemass vorliegenden Informationen befinden sich das Hauptgrundstiick GBBL Nr. 4182 so-
wie das anteilsmassige Grundsttick GBBL Nr. 5021 im Eigentum der Zbinden Transporte AG.

Ausgangslage, Auftrag

Die Gemeinden Schwarzenburg und Koniz, vertreten durch Herrn René Schaad, Leiter Ab-
teilung Liegenschaften der Gemeinde Kdniz, haben Interesse am Erwerb der Grundstiicke.
Aus diesem Grund wurde die ZIBAG Zentrum flr Immobilienbewertung AG durch Herrn
René Schaad (Vertreter Gemeinden) mit Zustimmung der Zbinden Transporte AG, Herrn
Rolf Zbinden beauftragt, den Verkehrswert zu eruieren. Es handelt sich auf Grund dieser
Ausgangslage um ein parteineutrales Gutachten.

Das Areal wird geschatzt durch:

Herr Andreas Roesti, Immobilienbewerter mit eidg. Fachausweis, dipl. Bankwirt-
schafter HF und Prifungsexperte SEK/SVIT.

Frau Manuela Lanz, Immobilienbewerterin CAS FH. Sie ist Mitglied des Schweiz. Im-
mobilienschatzer-Verbandes SIV und des Vereins amtlicher und unabhangiger Schatzer
VAS. Sie ist Dozentin fir Immobilienbewertung am Feusi Bildungszentrum in Bern,
beim SVIT in Zirich, an der Fachhochschule in St. Gallen, Muttenz, Horw und Burgdorf.

Herrn Heinz Lanz, eidg. dipl. Immobilientreuhdnder, dipl. Immobilienbkonom FH, Do-
zent fur Immobilienbewertung an den Fachhochschulen Burgdorf, Luzern und St. Gal-
len, bei der Feusi Weiterbildung in Bern, beim Schweiz. Immobilienschatzerverband
SIV/SIREA, am Institut fir Finanzdienstleistungen in Zug und an den KS Kaderschulen
Zirich. Er ist Mitglied des Schweiz. Immobilienschatzer-Verbandes SIV, des Vereins
amtlicher und unabhéngiger Schatzer VAS und Schatzungsexperte SEK/SVIT. Weiter
ist er fachlicher Ausbildungsleiter im Masterstudiengang Real Estate Management an
der Fachhochschule St. Gallen.

Grundlagen, Unterlagen, Dokumente

Die vorliegende Grundstiickbewertung basiert auf folgenden Dokumenten:

. Situationsplan (13.01.2019)

o Zonenplan (13.01.2019)

. Projektstudie Schlussbericht (31.05.2018)
. Auszug Zonenplan Baureglement 2009
Besichtigung

Es hat keine Besichtigung stattgefunden.
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2.5, Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag gilt der 13. Januar 2020. Die ermittelten Werte gelten flr die Dauer
einer normalen Verkaufsfrist und solange die tatsachlichen, wirtschaftlichen und rechtlichen
Verhéltnisse oder andere den Wert beeinflussende Faktoren keine Anderung erfahren. Im
vorliegenden Fall dirfte der Wert problemlos bis 31. Dezember 2020 Giiltigkeit behalten.

2.6. Qualifikation dieses Gutachtens

Die Grundstiickbewertung wird flir den Auftraggeber gemass Ziffer 2.2. als Parteigutachten
erstellt. Sie entfaltet keinerlei rechtsverbindliche Wirkung. Sie hat Gultigkeit nur fur diesen
Auftraggeber und nur fiir den unter Ziffer 2.2. erwahnten Bewertungszweck. Bei anderwei-
tiger Verwendung dieser Expertise oder Teilen davon werden alle Haftungsanspriiche ab-
gelehnt.

2.7. Vorbehalte

Es wurden keine Teile der Konstruktion besichtigt, die versteckt, nicht freistehend oder un-
zuganglich sind, und es wird deshalb nicht bestétigt, dass solche Teile in gutem Zustand
oder frei von Schaden bzw. Mangel sind. Das Gebaude wurde weder auf mdgliche Altlasten
noch auf Asbest hin untersucht.
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3.2.

3.3.

Methodik
Definition Verkehrswert

Der Verkehrswert definiert sich als der unlimitierte Hochstpreis, den ein mdglicher Kaufer
am Bewertungsstichtag bei normalem Geschaftsverkehr und Wirdigung aller Werteinfliisse
fur die betreffende Immobilie oder Grundstlick zu bezahlen bereit ware. Er entspricht defi-
nitionsgemdss dem Marktpreis, den die Mehrheit einer objekttypischen Kaufergruppe zu
bezahlen bereit ware.

Definition Fortfithrungswert

Ein Fortflihrungswert entspricht dem Kaufpreis einer Immobilie unter der Annahme, dass
auf alle Méglichkeiten von besserer Nutzung verzichtet wird. Das heisst, dass die am Stich-
tag bestehende Nutzung unverandert in die Berechnungen eingesetzt wird, ohne das Po-
tenzial von Umnutzungen oder anderer Nutzungssteigerungen zu berticksichtigen.

Ertragskapitalisierung

Der festgelegte Mietwert wird mit einem Zinssatz kapitalisiert. Dieser setzt sich zusammen
aus der Kapitalverzinsung und den Zuschlagen fir die jahrlich anfallenden Kosten bzw. not-
wendigen Riickstellungen. Da die Liegenschaft im Normalfall durch den Eigentiimer selbst
bewohnt werden diirfte, wird auf einen Zuschlag fir das Mietzinsrisiko sowie die Verwal-
tungskosten verzichtet.

Der Zinssatz prasentiert sich im Opportunitatskostenmodell wie folgt:

Basiszinssatz Immobilien 2.00 %
Immobilitatszuschlag 0.25 % pro 3 Monate Verkaufszeit 1.50 %
Objektrisiko Gewerbenutzung 1.00 %
Basis-/Nettozinssatz 4.75 %
Kostenzuschldge 1.25 %
Betriebskosten 0.25 %
Mietzinsrisiko selbstgenutzt 0.00 %
Verwaltungskosten selbstgenutzt 0.00 %
Unterhalt und Reparaturen 0.50 %
Rickstellungen 0.50 %
Zinssatz Kapitalisierung 6.00 %

Vom nachhaltigen Ertragswert wird die eingetretene technische Entwertung (Punkt 3.9.) als
Investitionsbedarf in Abzug gebracht.
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3.4. Mietwertansatz

Der nachhaltige und neuwertige Mietwert wird anhand der Moglichkeiten auf dem Markt
festgelegt. Beriicksichtigt werden insbesondere Makro- und Mikrolage und die baulichen
Mdglichkeiten.

Die Nachfrage nach gewerblichen Flachen in Lanzenhausern und Umgebung ist massig. Die
dezentrale Lage dirfte nur fir lokal tatiges Kleingewerbe eine gewisse Attraktivitat haben.

Gemass Gemeindecheck von Fahrléander und Partner kann in Lanzenhdusern mit einem
durchschnittlichen Ansatz von CHF 176.00/m? gerechnet werden. Die einfache Struktur und
Nutzung der bestehenden Flachen rechtfertigen einen Ansatz in dieser Hohe nicht. Die Be-
werter beriicksichtigen auf Grund der o6rtlichen Gegebenheiten flir den Birobereich einen
Mietwert von CHF 140.00 pro m?/Jahr. Fiir den Werkstattbereich legen die Bewerter einen
Mietwert von CHF 80.00 pro m?/Jahr fest. Aussenlagerflachen werden mit CHF 30.00 pro
m?/Jahr fiir gedeckte respektive CHF 20.00 pro m?/Jahr fiir ungedeckte Flachen berlicksich-
tigt. Die Parkplatze werden mit einem monatlichen Mietzins von CHF 50.00 pro Stlick im-
plementiert.

3.5. Mietwert

Der durch die Bewerter festgelegte nachhaltige und neuwertige Mietwert setzt sich wie folgt

zusammen:
Nutzungsbereich Flache in Mietwert m?/ Mietwert
| m? pro Monat
Werkhof
Biirobereich 105.00 140.00 14'700.00
Werkstatt 280.00 80.00 22'400.00
Aussenlager gedeckt 160.00 30.00 4'800.00
Aussenlager ungedeckt 600.00 20.00 12'000.00
7 Autoabstellplatze 50.00 4'200.00
Total VMF/Mietwert 1'145.00 50.74 58°100.00

Dies entspricht einer monatlichen Nettomiete im neuwertigen Zustand von rund CHF
4'840.00.
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3.6. Ertragswert neuwertig und nachhaltig

Der Mietwert (ziffer 3.5.) wird nun mit dem festgelegten Zinssatz (Ziffer 3.3.) kapitalisiert:

Ertrag x 100
Ertragswert =
Kapitalisierungssatz
Mietwert Bruttozins Ertragswert
58'100.00 6.00 % 968'333.00

3.7. Reproduktionskosten

Diese stellen die Kosten dar, welche heute fir die Realisierung einer gleichwertigen Baute
aufgewendet werden miissten, ohne Berlicksichtigung einer Standard- und Komfortverbes-
serung. Reproduktionskosten verstehen sich immer ohne Landwert. Die durch den Bewerter
geschatzten Reproduktionskosten kénnen vom Gebdudeversicherungswert abweichen. Sie
weichen auch von Neubaukosten ab, da diese neben den heutigen Bauauflagen (Brand-
schutz, etc.) auch Vorbereitungsarbeiten beinhalten.

Die Reproduktionskosten setzen sich zusammen aus dem Gebdudevolumen der Liegen-
schaft und einem fiir die betreffende Baute realistischen Preis/m3. Die Erfahrung zeigt, dass
sich die Preise/m3 inkl. Baunebenkosten fiir Objekte dieser Art zwischen CHF 300.00/m? und
CHF 400.00/m? bewegen.

Der Ansatz steht in direkter Abhdngigkeit zum Gesamtvolumen sowie zum Ausbaustandard.
Je hochwertiger derselbe, desto hoher der Preis/m3.

Die Bewerter haben im vorliegenden Fall fiir das Gebaude einen Preis/m? von CHF 350.00
beriicksichtigt. Die Umgebungskosten wurden mit CHF 80.00 inklusive Parkierung ermittelt
und zu den Reproduktionskosten hinzugezahlt. Die Nebenbauten wurden pauschal berlick-
sichtigt.

Die Reproduktionskosten belaufen sich somit total auf CHF 997°000.00 und setzen sich wie
folgt zusammen:

Reproduktions-

Objektteil Volumen/Flache CHF/m3 kosten
Gebaude 2'100.00 m? 350.00 735'000.00
Umgebung 1'400.00 m? 80.00 112'000.00
Nebengebaude pauschal 150'000.00
Total Reproduktionskosten 997°000.00
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3.8. Technische Entwertung

Erfahrungsgemass altern die verschiedenen Bauteile unterschiedlich schnell und werden zu
verschiedenen Zeitpunkten erneuert. Damit dem Rechnung getragen wird, werden Bauteil-
gruppen gebildet mit Bauteilen, die gleiche oder ahnliche Alterungseigenschaften aufweisen
und somit die Entwertung fiir diese Bauteilgruppe einzeln berechnet werden kann.

Aus dem Ertrag werden Riickstellungen entnommen und gedufnet, um in bestimmten zyk-
lischen Zeitabstanden die Bausubstanz zu erneuern, damit die Nutzungsfahigkeit der Baute
gewahrleistet bleibt. Das sichert die Nachhaltigkeit der Immobilie und kompensiert gleich-
zeitig die seither eingetretene Entwertung.

Wenn die gedufneten Riickstellungen flir die Erneuerung der Bausubstanz ausgegeben wer-
den, so wird die bis dahin eingetretene Entwertung behoben und der Minderwert kompen-
siert. Wenn das Geld nicht oder nur teilweise ausgegeben wird, entspricht der gedufnete,
aber nicht ausgegebene Betrag der bisher eingetretenen Entwertung und damit dem Min-
derwert. Der gedufnete und verzinste, aber nicht reinvestierte Geldbetrag ist der Riickstel-
lungssaldo.

RUCKSTELLUNGSTHEORIE

Technische
Entwertung

Konstanter Ertragswert

1l

Der Ertragswert bleibt von Jahr zu Jahr gleich hoch, weil seine Berechnungsfaktoren von
Jahr zu Jahr nicht andern (Konstante, Nachhaltigkeit, Unendlichkeit).

Geaufnete, aber
nicht reinvestierte
Riickstellungen

Verkehrswert
sinkt

v

I |

Hingegen nimmt verstandlicherweise der Verkehrswert von Jahr zu Jahr ab, weil die
Liegenschaft nicht laufend emeuert wird, sie ,altert".
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RUCKSTELLUNGSSALDO

Geld

Aufnung jahriicher
Ruckstellunge

Zukiinft.Erneuerungsinvestition
Zukiinft.Erneuerungsinvestition

Aufgesparte

Riickstellungen
lllIIlIIIIIIIIIIIIIIIIII30Jahre> IIIIIIIIIIlJahrO 20Jahre>
In 30 Jahren ist eine Emeuerung fallig. Bewertungszeitpunkt 20 Jahre vor Er-
Wahrend 30 Jahren sollen neuerung. In den letzten 10 Jahren soliten
Ruckstellungen geaufnet werden, um Rickstellungen aufgespart werden, wurden
die Emeuerung bezahlen zu konnen. aber nicht in die Bausubstanz investiert. Die

Bausubstanz ist um den Betrag der
geaufneten Ruckstellungen gealtert.
Der Rickstellungssaldo ist die technische
Entwertung.

Es wird eine technische Entwertung (Riickstellungssaldo) von CHF 365'681.00 ausgewiesen.
Dies entspricht einem Anteil an den Reproduktionskosten von 36.7 %. Mit diesem Betrag
kénnte die Liegenschaft in einen neuwertigen und zeitgemdssen Zustand versetzt werden.

3.9. Pauschalwert Nebengebdude Nr. 391a

Flir das Nebengebdude wurde ein Vergleichswertmethode ermittelt und zum Verkehrswert
als positives Wertelement addiert.

Wertelement Vergleichswert / CHF |
Nebengebdude Nr. 391a 80'000.00
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3.10. Fortfithrungswert

Von dem unter Punkt 3.6. ausgewiesenen Ertragswert wird die per Stichtag eingetretene
technische Entwertung (Ziffer 3.8.) in Abzug gebracht. Der Vergleichswert (Ziffer 3.9.) wird
addiert. Daraus resultiert der folgende Fortfihrungswert:

Wertelement Fortfiihrungswert

Ertragswert nachhaltig und neuwertig (GBBL Nr. 4182) CHF 898'333.00
./. technische Entwertung CHF 365'681.00
Zwischentotal CHF 532652.00
Ertragswert nachhaltig und neuwertig (GBBL Nr. 5021) CHF 70'000.00
Nebengebdude Nr. 391a CHF 80'000.00
Fortfiihrungswert Werkhofareal (gerundet) CHF 680'000.00

3.11. Der ungeeignete Realwert

Der Realwert ist die Summe von Landwert, Gebaudezeitwert und Nebenkosten. Der Real-
wert hat jedoch zahlreiche fundamentale Mangel:

Verkehrswerte sind das Spiegelbild des Immobilienmarktes: Jede Veranderung des Marktes
flhrt zu einer Veranderung des Verkehrswertes. Eine Schatzungsmethode muss in der Lage
sein, wechselnde Marktverhaltnisse rechnerisch aufzunehmen und entsprechend unter-
schiedliche Verkehrswerte zu berechnen. Diese Forderung erfiillen die Vergleichsmethoden
und die Ertragsmethoden, weil sie marktabhéangige und —veranderliche Daten verwenden.

Die Realwertmethode kann jedoch diese Hauptforderung in keiner Art und Weise erftillen.
Der Realwert hat keine marktabhangigen Elemente, die bei wechselndem Angebot und
Nachfrage unterschiedliche Resultate ergeben kénnen. Der Realwert ist auf Marktlage, Kon-
junktur und Zinsverhaltnisse weitgehend unempfindlich. Das Resultat des Realwertes ist
deshalb nie ein Verkehrswert.

Fazit:

Die Realwertmethode ist flir Verkehrswertschatzungen ungeeignet. Die in der Schweiz (im
Gegensatz zu anderen europadischen Landern) noch weit verbreitete Praxis der Vermischung
von Ertrags- und Realwert (Praktikermethode/Mischwertmethode) ist ausdriicklich abzu-
lehnen, da die Vermischung einer geeigneten Methode mit einer ungeeigneten Methode den
Markt nicht abzubilden vermag. Weiter ist die Mischung gemass dem SVS (Swiss Valuation
Standard) seit 2006 nicht mehr zuldssig. Aus vorangehend erlduterten Punkten wird der
Realwert in diesem Gutachten nicht ausgewiesen.
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Beschreibung
Makrolage (Ortschaft, Umgebung, Entwicklung)

Lanzenhdusern ist eine Ortschaft in Schwarzenburg, die gemdss BFS (Bundesamt fiir Sta-
tistik) eine «periurbane Industriegemeinde mittlerer Dichte» und Teil der grossen Agglome-
ration Bern ist. Diese zahlt 419'983 Einwohner (2018) und 190'997 Haushalte (2018). Die
Gemeinde Schwarzenburg selber hat 6'831 Einwohner (2018), verteilt auf 3'066 Haushalte
(2018); die durchschnittliche Haushaltsgrésse betragt 2.2 Personen. Der durchschnittliche
Wanderungssaldo zwischen 2013 und 2018 belduft sich auf 25 Personen.

Gemass Fahrlander Partner (FPRE) & sotomo zdhlen 22.4% der Haushalte im Jahr 2016 zu
den oberen Schichten (Schweiz: 31.9%), 39.8% der Haushalte zu den mittleren Schichten
(Schweiz: 32.4%) und 37.8% der Haushalte zu den unteren Schichten (Schweiz: 35.6%).
Zwischen 2010 und 2018 ist die durchschnittliche Steuerbelastung fir Familien stabil ge-
blieben und fiir Ledige schwach angestiegen. 605 Betriebe mit 3'236 Beschaftigten weist
die Gemeinde Schwarzenburg im Jahr 2017 gemass Betriebszéhlung des BFS (Bundesamt
fur Statistik) auf. Dies entspricht einer Abnahme von 14 Arbeitsstatten und einer Zunahme
von 21 Beschaftigten seit 2011. Von den 2'403 vollzeitaquivalenten Stellen sind 354.5 (15%)
im 1. Sektor, 914.4 (38%) im Industrie- und 1'134 (47%) im Dienstleistungssektor.

Schwarzenburg ist ein Zentrum. Die am schnellsten mit dem motorisierten Individualverkehr
von Schwarzenburg aus erreichbaren weiteren Zentren sind Fribourg (17 Min.), Bern (23
Min.) und Thun (28 Min.). Mit dem 6ffentlichen Verkehr gelangt man am schnellsten nach
Bern (50 Min.), Fribourg (62 Min.) und Burgdorf (62 Min.).

Gemessen am Anteil der vollzeitéquivalenten Stellen (VZA) sind die wichtigsten Branchen in
Schwarzenburg gemass Betriebszahlung des BFS «Maschinenbau» (17% der VZA), «Land-
wirtschaft, Jagd und damit verbundene Tatigkeiten» (14.4% der VZA) und «Heime (ohne
Erholungs- und Ferienheime)» (13.3% der VZA).

Oberbalm
Niedermuhlern
Toffen

Kaufdor?

Rumligen

Rueggisberg Kirchen.
Schwarzenburg thumen’, X

Mdhlethurned

Lohnstorf
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4.2, Mikrolage (objektspezifisch)

Der Wert einer Immobilie ist abhangig von verschiedenen Objekteigenschaften. Die unten-
stehende Tabelle gibt Aufschluss UGber die von den Bewertern vorgenommene Lagebeurtei-

lung des Objektes.

Mikrolage

sehr gut gut mittel - Bemerkungen

Geschaftslage, Attraktivitdt

X Mittelmassige Lage

Umschwung/Erschliessung

Ausreichende Um-
X schwungverhaltnisse,
gute Erschliessung.

Verkehrslage
offentlicher Verkehr

Mittelmassiges Ange-
bot vorhanden.

Verkehrslage
Individualverkehr

Autobahnanschliisse
in weiter Entfernung.

4.3. Ortsplan

Schwarzwasserbriicke, Lanzenhausern

Druck vom, 14.01.2020 Seite 13
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4.4, Situations- und Zonenplan

Das Grundstlick befindet in der Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 13; Bodenacker

4.5. Radonkarte

v

Jurdesamt '; Ml 'IA'G
Radonkarte der Schweiz
Radonrisiko*:

C—] gering
0 mittel
B goss

* Bemerkung: in einigen Gemeinden wird
das Radonnsiko aufgrund ungenugender
Messungen geschatzt (siehe “Suchmaschine
nach Gemeinde™ unter www._ch-radon.ch).

Radonmessung Lanzenhdusern: geringes Risiko (stand 09.11.2016)

Ab einem mittleren Risiko empfiehlt es sich spezifische Analysen vornehmen zu lassen.

Schwarzwasserbriicke, Lanzenhdusern Druck vom, 14.01.2020 Seite 14
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Was ist Radon?
Radon ist ein im Boden produziertes natiirliches radioaktives Edelgas.

Radon entsteht in der Uranzerfallsreihe. Uran ist iberall im Untergrund vorhanden. Beim
natirlichen Zerfall von Uran entsteht unter anderem Radium und daraus Radon. Radona-
tome kdnnen weiter zerfallen. Es entstehen Polonium, Wismuth und Blei. Diese sogenannten
Radonfolgeprodukte sind auch radioaktiv und schweben in der Atemluft. In Innenrdumen
lagern sie sich allmahlich an Gegenstanden, Staubpartikeln und feinsten Schwebeteilchen,
sogenannten Aerosolen, an. Sie kénnen beim Einatmen in die Lunge geraten, sich auf dem
Lungengewebe ablagern und dieses bestrahlen. Dies kann zu Lungenkrebs flihren.

Wie Radon sich ausbreitet:

Je durchlassiger der Untergrund, desto eher kann Radongas bis zur Erdoberflache aufstei-
gen. Eine hohe Durchlassigkeit finden wir bei feinsten Hohlrdumen (Poren), bei grésseren
Hohlrdumen (Spalten, Kliiften, Schutthalden oder in Bergsturzgebieten) und in Karstgebie-
ten oder Hohlensystemen. Durch dichte Tonschichten dringt das Radon kaum hindurch.

Lokale Unterschiede sind deshalb sehr ausgepragt. In der Schweiz befinden sich die Radon-
konzentrationen hauptsachlich in den Alpen und im Jura. Aber auch im Mittelland hat es
vereinzelt hoch belastete Gebaude. Denn Radon kann Uiberall vorkommen.

Schwarzwasserbriicke, Lanzenhdusern Druck vom, 14.01.2020 Seite 15
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Radon verursacht Lungenkrebs

In der Schweiz ist Radon flir etwa 60% der Strahlenbelastung der Bevélkerung verantwort-
lich.

Radon ist nach dem Rauchen die wichtigste Ursache flir Lungenkrebs. Das Lungenkrebsri-
siko ist umso grosser, je hoher die Radonbelastung in der Atemluft ist und je langer man
diese Luft einatmet. Die Radonfolgeprodukte lagern sich auf dem Lungengewebe ab und
bestrahlen dieses. Zwischen der Belastung des Lungengewebes und dem Auftreten von
Lungenkrebs kénnen Jahre bis Jahrzehnte vergehen.

In der Schweiz leben etwa sieben Millionen Menschen. Rund 70'000 sterben pro Jahr, davon
17'000 an den Folgen von Krebs. Lungenkrebs fordert etwa 2700 Opfer pro Jahr. Davon
sind 200 bis 300 dem Radon zuzuschreiben. Radon stellt somit den gefahrlichsten Krebser-
reger im Wohnbereich dar.

4.6. Flache, Daten

Grundstiick Nr. 4182

Bezeichnung Lanzenhdusern, Aeckenmatt, Bodenacker
Grundstiicksflache 2'518.00 m?
Bezeichnung Lanzenhdusern, Aeckenmatt, Bodenacker
Grundstiicksflache 1465.00 m?

4.7. Grundbuch

Flr die Hauptparzelle Nr. 4182 ist kein Grundbuchauszug vorhanden. Es kann keine Aussage
dariibergemacht werden, ob wertrelevante Eintrage vorhanden sind.

Auf der Nebenparzelle Nr. 5021 sind keine wertrelevanten Eintrdge vorhanden.

4.8. Mietvertriage

Die Liegenschaft wird selbstgenutzt.

Schwarzwasserbriicke, Lanzenhdusern Druck vom, 14.01.2020 Seite 16
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5. Beurteilung und Wertung
5.1. Marktsituation, Tendenzen

Die Nachfrage nach Liegenschaften und Grundstiicken dieser Art ist massig. Das Grundstiick
dirfte seinen Kaufer innerhalb von 12 bis 24 Monaten finden.

Schwarzwasserbriicke, Lanzenhausern Druck vom, 14.01.2020 Seite 17
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5.2. Kennzahlen, Branchenstruktur und Strukturwandel

Kennzahlen Wirtschaftsstruktur 2017. Gemeinde Schwarzenburg

Gemeinde Schwarzenburg MS-Region Schwarzwasser
Branchenvietfalt {Herfindahi-index") vielfaltig (9.42) sehr konzentriert (9.03)
Untemehmenskonzentration (Herfindahl-index") tief (3.41) sehr hoch (1.18)
Untemehmensgrindungen (2015-2018) n =]
Griindungsdynamik (2015-2016) unterdurchschnitlich {1.8%) stark untendurchschnittich {1.8%)

Arrerung Kiassianangan Im Semeinde- brs. ME-Regonen-yengisich. Grindungsdramil: Unsmesmensgrindungsn gemessen am Sestand.
* Weerte cies, Index mit 100 rutipiziert.
Cusler BFE, Modsilsrungan FarriSnder Sarter.

Branchenstruktur: Vollzeitdquivalente nach Branchengruppen (2017), 2. und 3. Sektor

Gemeinde Schwarzenburg : _'
M5 Schwarowasser
FPRE-Region Mittzlland
o | —
10% % a 40 50% 80% 0% B0 00%  100%

0%
® Tradiionelle Industrie B Spitzenindustrie Baugewerte
Werkzhr, i und Logistik uVerkauf m Grosshandel
= Finanzdi eistungen Untemehmensdienstieistungen » Admin_, soziale u_ offentl_nahe Dienste
u Linterhaltung und Gasigewerbe

Dusle: BFE, Modellerungen FanhriSnder Fariner,

Strukturwandel: Wachstumsbeitridge der Branchengruppen (2008-2017), 2. und 3. Sektor

Gemeinde Schwarzenburg
WS Schwarzwasser
FPRE-Region Mittelland
Schweiz |
15 -10% -5 0% 5% 10 15%
m Traditionelle Industrie B Spitzenindusine Baugswerbe
Verkehr, Lagersi und Logistk B Verkau® ® Grosshande]
= Finanzdiensteistungen Unitermnehmensdiensteistungen = Admin.. soziale u. §fentl nahe Dienste
m Unterhaitung und Gastgewerbe

Anmerung Die Summe der WachsiursbefirSoe aller Branchengruppen snispricht dem BeschENgungsvachsium (WVZA) der Ragion.
Dusle: BFE, Modellerungen FanhriSnder Fariner,

Untemehmensstrukiur: YVollzeitdquivalente nach Betriebsgrosse (2017)

0% 10% 0% 0% 40% 50% 80% TOR% BO% 0% 100%
| |
Gemeinde Schwarzenburg

u IMikrobetricbe (< 10 VZA) Klgine Betriebe] (10 - S0 VEA)  m Mittiers Betriche (50 - 250 VEA) W Grsse Betrishe (> 250 VZA)
Ciusie: BFE, Modellsrungen FatriSnder Sarer,
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5.3. Kennzahlen Bevoélkerung

Kennzahlen Bevilkerung: Gemeinde Schwarzenburg

2008 2010 2011 2012 2013 2014 205 2018 2017 2018
Bewilkerung (standig) 716 6T 6718 773 A7 G77e &asT G'BET Fea7 &B31
Anzahl Haushaite - raor by v ZBT reoa g4y ims 3085 3073 2066
@ Haushaltsgrisse - 238 235 233 23 230 237 225 222 27
Bewilkerungswachstum (%) 054 063 0.66 082 k| f.22 1.15 044 087 0.05
Auslanderantsd (T) 428 4.50 472 524 550 5.50 6.30 644 a.81 [idi i}
Dusie BFE, Modsilenngen Farrinder Farrer.
Indexierte Enbwickheng der stindigen Wohnbevilkerung Indexierte Enbwicklung des Auslanderantzls
{Index Jahr 2008 = 100) {Index Jahr 2008 = 100)
120 180
=t
110 140 //r
120
1m0 j’/”_i-_ 0 /_,_,--'-_ -
/
110 /
1]
100
a0
BO
80
2008 M0 2011 2012 2013 I014 M5 2018 2017 2018 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2013
—emeinde Schwarzenbung M3 Schwarowasser . FPRE-Region Mitielland — Cokwmeiz
Qusie BFE, Modeilenngen Farnsnder Farner.
Bevolkerung nach Altersklasse (2018)
0% 10% 20% 0% 40% 5% a0% TG 80% BoRg 100%
| | | |
Gemeinde Schwarzenbung | | | i
ME Schwarowasser | | |
FPRE-Region Mittelland i
I
: |
I
=-20 20-34 = 3554 m 5554 85749 it
Duels: BFE, Modeilerungen FafriSnder Fariner.
Bevolkerung im Rentenalter und durchschnitliche Lebenserwartung nach Altersklasse (2018)
G5-ge 774 TETR 2084 B5-39 B+
Bewdlkerung im Rentenalter (abs.)
Gemeinde Schwarzenburg 433 410 30 208 142 58
ME-Region Schwarowasser 1047 955 701 513 el 157
Durchschnitliche Lebenserwartung in Jehren (Schweiz)®
Manner 182 144 108 78 52 33
Frauen 212 17.0 130 2.3 6.3 32

! Bawllicerung mai schen €5 und 58 Jahnen; gewl chibster Bibstwert innerhalb der jewelligen Aberckinsse.

Qusle: BFE, Modellenungen FanriSnder Farines.
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5.4. Geschaftsflachenbedarf

Geschiftefiichenbedarf 2017 (m* BGF): Gemeinde Schwarzenburg

Biirofiachen Andere Total

Z Sektor BEE1 162007 18EETE
3. Sekior (inkl. éentiche Hand) 27513 71343 3061
Verkauf 1747 17824 14581
Gastronomie 178 F5a0 3768
Beharbergung 2 1825 1817
Total 22100 233530 2nze30

Dusde: Mode] erungen Fahrdnder Farner.

Geschafteflachenbedarf 2017: Borofiachen vs. Anders
0% 1% % e 40% 5% 40% 0% BI% 0% 100%:
Gemeinde Schwarzenburg
MS Schwarowasser

FPRE-Region Mittelland

u Biroflachen u Anders

Duede Mode] mrungen Fahrdnder Farner

Geschafteflachenbedarf 2017: 2. Sektor ve. 3. Sektor (inkl. &ffentliche Hand)
0% 10% 2w 3 40% 0% 60% TR % oo 100%
Gemeinde Schwarzenburg
MS Schwarnwasser
FPRE-Region Mitelland
Schweiz
=2 Sektor m 3. Sektor (inkl. &Fentiiche Hand)

Quede: Modelienngen Fahrander Parner.
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5.5. Marktmieten und Preisniveaus

Marktmieten typischer Geschéfisflichen: Lanzenhdusem (Schwarzenburg)

Markimiete BorofiSchen (150 m® NF 514 418, CHF netto pro ma)’ 176
Markimiete Verkaufsfiachen (130 m™ NF 514 216, CHF nefto pro mia)™ 240

" Meubay, 1.00, Edeinohibeu, durchschniticher Standard und durchschnittiche Borolage.
** Meubau, EQ, Edeirohbay, dunchschnitficher Standam und guis \erkaufsisge.
Qusie” IMBAS Faihr Snder Fariner. Die Mocdede basienen auf Transalddonsdsien mit Stand per 30 Sephember 2079,

Yerteilung der Markimieten (CHF netto pro m?a)

L] 450 140
P 00— 120
380
2 a0 100 ot
250 B o Uberdurchechnittich
150 m unterdurchschnizich
200 &0 I
100 150 o _ Medan
= 100
50 2 [l Trensaktionsaatan
0 0 1] Il Angeboisdaten
Birofidchen Vereaufsfiachen Gewerbefiachen
Quele IMBAS FairiSnder Fariner. Dabsnstand: 3. Sepiesber 2015,
Imnere Werte von Bauland {erschlossen)
CHFim™ Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage
Bauland fiir Biirofiegenschafit' 125- 145 145 - 180 305 - 355
Bauland fir Verkaufsliegenschaft™ 285 - 300 430 - 475 626 -725
Bauland fir Gewert=liegenschaft™ 256 - 315 - -
CHFin'™ GF S1A 416 [oberirdisch) Durchschrittliche Lage Gute Lage Beste Lage
Bauland fir Blrofegenschaft 245 - 255 235 - 10 6 -835
Bauland fir Verkaufsliegenschaft™ 570 - 600 BE5 - 45 1°250 - 1'455
" Basis: Lspenscha® mit LandiSche: 19900 =F, AZ 0.5, NuizfiSche iotal 500 nF, Geschossihdhe: 3.2 m
" Basis: Liegenschaft mi Landfdche: SO00 m*, AZ: L5, Mulzfiche tobl: 2000 m*, Geschosshihe 3.5 m.
" hoded e Bsdandpnsise il indusine- und Geserbezone.
Duele IMBAS FairiSnder Fariner. Die Mncede basieren auf Transskionsdsien mit Sind per 300 Eeplember 2015
Diskontierungssitze: Lanzenhduzsemn (Schwarzenburg)
Diskontierungssatz Bing (real; Meubau, durchschnitticher Standand. durchschnittiche Blrolage) 4.3%
Diskontierungssatz Vescauf jreal; Neubau, durchschnitticher Standand, guie Verkau'slage) 50%
Diskontienungssatz Gewerbe (real; Mewbau, durchschrittlicher Standard und durchschnitifiche Milrolage) 4.8%

Qusie” IMBAS Faihr Snder Fariner. Die Mocdede basienen auf Transalddonsdsien mit Stand per 30 Sephember 2079,
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5.6. Marktentwicklung Mietmarkt

Entwicklung der Marktmieten und Landwerte*

Baroflachen, Meubau, im Edelrohbau Innere Werte von Bauland (erschiossen) fiir Boroliegenschaften

* Indiexiert, 1. Cunrial 2008 = 100. ™ G3tng: Gleftend zentrierter Mlishwert Ober drel Cuarisie. Der aktusisie Dalenpunkt 5 provisorisch.
*** Fiir diese Region stzhen keine Markimistenindzes aur WVerfigung.
Quede: F Pariner, 130 & M9,

Immobilienangebot und Insertionszeiten fir Birofidchen

Anzahl Inserate” Insertionszeiten (Tage)
180 180
160 140
140 120
120
100
100
* NA -
=11] ot s
40 “
20 x
o o
e T B s e B B i i B e o el B b s O O - O - B T s B ]
ToeseaoegeeRE22R2222 I EEEEECEEEEEREE2R2E
HEREEEEEEREEEREEREREERESR HEAARAREERAEEREEREEA
MS Schwarzwasesr” = FPRE-Region Mitteland — A rydere Agglomerationen —CVE]Z

* Indiexiert, 4. Cunrial 2014 = 100. " Dal=nmenge in der Riagion nichi reprisentaiy.
Duele Angeboldaten aus immobliznporiaien, Cotenaubereftung dunch Fatrilnder Farner.
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5.7. Bauqualitat, Zustand, Komfort

Die Bauqualitat ist durchschnittlich, der Zustand wohl demodiert. Die Komfortstufe ist ge-
ring.

5.8. Erfiilllung gesetzlicher Vorschriften

Nach Beurteilung der Bewerter sind die gesetzlichen Vorschriften in allen Teilen erfillt.

5.9. Kostenprognosen

Die zukiinftigen Kosten sind als technische Entwertung in den Berechnungen enthalten.

5.10. Nutzungsstudien

Eine allfallige Nutzungsstudie ist nicht Bestandteil des Auftrages.
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6. Begriffe / Abkiirzungen

Verkehrswert Als Verkehrswert gilt der Preis, zu dem Grundstiicke gleicher
oder ahnlicher Grosse, Lage und Beschaffenheit in der betref-
fenden Gegend unter normalen Bedingungen verkauft wer-
den.

Ertragswert Der Ertragswert ist der kapitalisierte Ertrag (Mietwert) eines
Grundsttickes. Es ist der Wert, dessen Kosten und Gewinne
durch die erzielbaren Ertrage laufend und nachhaltig gedeckt
werden.

Realwert Der Realwert ist die Summe der Zustandwerte aller baulichen
Anlagen, inkl. Erschliessung, Vorbereitungs- und Umgebungs-
arbeiten, der Baunebenkosten sowie des Landwertes

Reproduktionskosten Die Reproduktionskosten entsprechen dem Betrag, welcher
heute fiir die Realisierung einer gleichwertigen Baute aufge-
wendet werden mdisste. Der Betrag kann hoher oder tiefer
sein als die seinerzeitigen Erstellungskosten. Er bildet die Ba-
sis fur die Berechnung der notwendigen Rickstellungen und
des zukiinftigen Erneuerungsbedarfs. Er wird beispielsweise
erhdht, wenn bei einer zukinftigen Erneuerung Abbrtiche und
Demontagen vorzunehmen sind. Er wird beispielsweise redu-
ziert, wenn bei einer Sanierung von tieferen Honoraren oder
nur teilweiser Erneuerung des Bauteils ausgegangen werden
muss. Eine Differenz zum Gebaudeversicherungswert ist (ib-
lich.

Mietwert Der Mietwert entspricht dem maximalen Jahresmietzins fir
Bauten und bauliche Anlagen, der nach Bewertungszweck und
rechtlichen Verhaltnissen als erzielbar angenommen werden
kann.

Technische Entwer- Die Altersentwertung ist der Wertverlust infolge Alterung, Ab-

tung nitzung und Zersetzung. Mit dem dafiir geschatzten Betrag
soll ein neuwertiger Zustand ohne Substanzverbesserung her-
gestellt werden kdnnen.

Kapitalisierungssatz  Der Kapitalisierungssatz ist die Verhaltniszahl, mit der aus
dem Mietwert der Ertragswert errechnet wird.

Absoluter Landwert Der absolute Landwert entspricht den tatsachlich bezahlten
Preisen von Vergleichsgrundstiicken. Er wird nur nach der
Vergleichsmethode festgelegt.
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Relativer Landwert Der relative Landwert steht in Relation zum Wert einer beste-
henden oder geplanten baulichen Nutzung. Er ist abhangig
von der Lageklasse eines Grundstiickes.

Barwert Der Barwert ist die abdiskontierte Summe aller zukinftig zu
erwartenden Ertrédge und/oder Kosten.

Erstellungskosten Summe der erforderlichen Bau- und Nebenkosten BKP (Bau-
kostenplan) 1 — 5.

Zeitwert (Zustands- Der Zustandswert ist der um die Altersentwertung reduzierte
wert) Neuwert von Gebduden oder baulichen Anlagen inkl. Anteil an
den Baunebenkosten, aber ohne Landwert.

VMF Vermietbare Flache

APP Aussenparkplatze

MWert Mietwert

KW Kennwert

GVW Gebaudeversicherungswert, bzw. Reproduktionskosten nach

Beurteilung des Experten

GLD Gesamtlebensdauer

TA Technisches Alter

Ent. Entwertung in %

GV Gebaudevolumen

BUF Bearbeitete Umgebungsflache
ENR Erneuerungsrate
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7. Berechnungen

Schwarzwasserbricke, CH 3150 Schwarzenburg

Verkehrswert

Werkhof
Kapitalwert als ewige Rente
Position 2019(0)
Ertrag 58'100
Biirobereich 14'700
Werkstatt 22'400
Aussenlager 16'800
Abstellplatze aussen 4'200
Total I 58'100
Basis Kapitalisierung 58'100
Zinssatz Kapitalisierung 6.00%
Exit Total Kapitalwert Objekt 968'333
Technische Entwertung -365'681
Total II -365'681
Ubrige Wertelemente 80'000
Total III -285'681
Total IV diskontiert 682'652
Ertragswert 680'000
Zinssatz Objekt
Position Beschreibung Zinssatzl Anteil Zinssatz2 Betrag
Pauschal 4.75% 45'996
Basiszinssatz Immobilien 2.00% 100.00% 2.00% 19'367
Immobilitétszuschlag 0.25 % je 3 Monate Verkaufszeit 1.50% 100.00% 1.50% 14'525
Objektrisiko Gewerbenutzung 1.25% 100.00% 1.25% 12'104
Kostenzuschlage 1.25% 12'104
Betriebskosten 0.25% 100.00% 0.25% 2'421
Mietzinsrisiko Selbstgenutzt 0.00% 100.00% 0.00% 0
Verwaltungskosten Selbstgenutzt 0.00% 100.00% 0.00% 0
Unterhalt und Reparaturen 0.50% 100.00% 0.50% 4'842
Riickstellungen 0.50% 100.00% 0.50% 4'842
Total 6.00% 58'100
Ubrige Wertelemente
Text Jahr Betrag Zinssatz Betrag korrigiert
Nebengeb&aude 391a 80'000 80'000
Total 80'000
Technische Entwertung
Text Neuwert GND TA ENR  Technische Entwertung
3101 | Werkhof 997'000 4'311 365'681
Rohbau 352'800 80 0 419 0
Dach 88'200 50 40 456 51'886
Fassade 58'800 50 40 304 34'591
Fenster 51'450 40 40 453 51'450
Warmeerzeugung 22'050 30 30 346 22'050
Sanitar 51'450 50 50 266 51'450
Elektroinstallation 44'100 40 40 388 44'100
Nasszellen 14'700 30 30 231 14'700
Ausbau Substanz 51'450 30 30 808 51'450
Nebengebaude 150'000 70 40 288 32'725
Umgebung 112'000 60 20 350 11'280
Total 997'000 4'311 365'681

Schwarzwasserbriicke, Lanzenhausern
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Ertragsubersicht

Schwarzwasserbriicke, CH 3150 Schwarzenburg

Verkehrswert
Text m2/Stiick ME Anzahl Summe Ist/ME Soll/ME Ist/Mt Soll/Mt Ist/Jahr Soll/Jahr
Werkhof 1'145 m2 1.00 1'145.00 50.74 50.74 4'842 4'842 58'100 58'100
Biirobereich 105 m2 1.00 105.00 140.00 140.00 1'225 1'225 14'700 14'700
Biirobereich 105 m2 1.00 105.00 140.00 140.00 1'225 1'225 14'700 14'700
Werkstatt 280 m2 1.00 280.00 80.00 80.00 1'867 1'867 22'400 22'400
Werkstatt 280 m2 1.00 280.00 80.00 80.00 1'867 1'867 22'400 22'400
Aussenlager 760 m2 1.00 760.00 22,11 22,11 1'400 1'400 16'800 16'800
Aussenlager gedeckt 160 m?2 1.00 160.00 30.00 30.00 400 400 4'800 4'800
Aussenlager ungedeckt 600 m2 1.00 600.00 20.00 20.00 1'000 1'000 12'000 12'000
Abstellplatze aussen 7 St 1.00 7.00 600.00 600.00 350 350 4'200 4'200
Abstellplatze aussen 1St 7.00 7.00 600.00 600.00 50 50 4'200 4'200

Ruckstellungen und Entwertung

Schwarzwasserbriicke, CH 3150 Schwarzenburg

Verkehrswert
Text Reprokosten ME Ansatz Neuwert GND ENRSoll RND TA Entwertung
Werkhof 735'000 CHF 1.36 997'000 54 4'311 19 35 365'681
Bauwerk 735'000 CHF 1.00 735'000 51 3'672 16 35 321'676
Konstruktion 735'000 CHF 0.48 352'800 80 419 80
Rohbau 735'000 CHF 0.48 352'800 80 419 80
Hiille 735'000 CHF 0.27 198'450 47 1'213 7 40 137'926
Dach 735'000 CHF 0.12 88'200 50 456 10 40 51'886
Fassade 735'000 CHF 0.08 58'800 50 304 10 40 34'591
Fenster 735'000 CHF 0.07 51'450 40 453 40 51'450
Technik 735'000 CHF 0.16 117'600 41 1'001 41 117'600
Wérmeerzeugung 735'000 CHF 0.03 22'050 30 346 30 22'050
Sanitar 735'000 CHF 0.07 51'450 50 266 50 51'450
Elektroinstallation 735'000 CHF 0.06 44'100 40 388 40 44'100
Ausbau 735'000 CHF 0.09 66'150 30 1'039 30 66'150
Nasszellen 735'000 CHF 0.02 14'700 30 231 30 14'700
Ausbau Substanz 735'000 CHF 0.07 51'450 30 808 30 51'450
Umgebung 1'400 m2 187.14 262'000 65 638 34 31 44'005
Nebengebdude m2 150'000 70 288 30 40 32'725
Umgebung 1'400 m2 80.00 112'000 60 350 40 20 11'280

Schwarzwasserbriicke, Lanzenhausern Druck vom, 14.01.2020 Seite 27



AISAG

ZENTRUM FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Bezugsmengen
Schwarzwasserbriicke, CH 3150 Schwarzenburg
Verkehrswert
Bezeichnung ME Mass1 Mass2 Mass3 Menge
Baute
VMF | Vermietbare Flache SIA D165 m2 1'145.00
Werkhof m2 1'145.00
Biirobereich 105.00
Werkstatt 280.00
Aussenlager 760.00
RPK | Reproduktionskosten CHF 735'000.00
Werkhof CHF 735'000.00
Werkhof | GV*
Umgebung
PPA | Aussenabstellplatze St 7.00
Werkhof St 7.00
Abstellpldtze aussen 7.00
Diverse Bezugsmengen
GV* | Gebaudevolumen (approximativ) m3 2'100.00
Werkhof m3 2'100.00
Norm sia 416 (Ausgabe 2003) / Doku sia 0165 (Ausgabe 2000)
UF | Umgebungsflidche SIA 416 m?2 1'400.00
Werkhof m?2 1'400.00
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