Beispielbewertung Projektentwicklung und -bewertung FP

Projektentwicklung und -bewertung
Thomasweg 19
3097 Liebefeld

Marktwert CHF per 1.2.2025 42°325°000
Bewertungsstichtag 1.2.2025
Bewertungszweck Beispielbericht

Auftraggeber
Muster AG
Muster Str. 29
8000 Zirich

Ersteller

Fahrléander Partner FPRE
Max Muster
Seebahnstrasse 89

8003 Zurich

Projektleiter/in: Max Muster
Besichtigungsdatum: 12.02.2025

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025
Referenz-Nr. POTO Muster_DE; Version: 2025



Uberblick

Qualitatsprofil Projektentwicklung

Marktwert basierend auf eigener Diskontierung, Gesamtrating

Bruttorendite (real)

Nettorendite (real)

Roher Marktwert 49'794'000 CHF 5.9% 3.1%
Makrolage Mikrolage Sicherheitsmarge (15 %) 7'469'000 CHF

Marktwert per 1.2.2025 42'325'000 CHF 7% 3.7%
o 4’363 CHF/m? GSF
c
k= Marktwert per Baubeginn 50'226'000 CHF 5.9% 3.1%
_% 49 35 Marktwert per Fertigstellung 102’199'000 CHF 2.9% 2.5%
)

Lagerating —»
Lage Grundstuick Kurzbeschrieb
u W Ww " Samtliche Angaben in diesem Bericht sind frei erfunden. Das Objekt existiert nicht.
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Kennwerte

Ertragsstruktur
Ertrage

Nutzung Anzahl

NF (m?)

CHF/m2a

CHF

CHF/a

Leerstande

im 1. Jahr (%)

im 2. Jahr (%)

Langfristig (%)

EWG 25
MWG 70
Buro -
Verkauf -
Gewerbe -
Andere 122

2'595
5874
1680

560

160

9911
297
192
187

25'719'000

1'044°000

1'744'320
322'560
104’720

184’160

5.0
20.0
20.0

28.6

2.0
10.0
10.0

19.0

0.2
2.7
2.7
3.2
15

Total Ertrag 217

10’869

26'763’000

2'355'760

Erstellungskosten

CHF

CHF/m2 NF

CHF/m2 GF

CHF/m*®* GV

52'009'825
46’215'750

Erstellungskosten BKP 1-9
Erstellungskosten BKP 2

4’785
4252

2'748
2'442

886
788

480'000
52'489'825

Erstellungskosten BKP 0, 1.1, 1.2
Erstellungskosten BKP 0-9

Zeitachse Projektumsetzung

Planungsbeginn -

2025 April
2025 April
Nach Fertigstellung (bis) -
Falligkeit BKP 0, 1.1, 1.2 2022 Februar

Baubeginn

Fertigstellung

Falligkeit BKP 1-9

Planungsbeginn - Baubeginn 0.0 %

Baubeginn - Fertigstellung 100.0 % 1. Jahr

Nach Fertigstellung 0.0 %

0.0 % 2. Jahr

0.0 % 3. Jahr
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Makrolage

4.9

Standortanalyse

Makro-Lagerating Wohnen (MWG)

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Marktgrésse und Bauzonenreserven
Entwicklung Anzahl Haushalte
Soziale Schichtung

Steuerbelastung
Angebotsentwicklung

Markttemperatur und Trend

Gesamtrating Wohnen

Einschatzung

5.0 45
45 45
45 45
2.0 2.0

Angebotsentwicklung = Nachfrageentwicklung

hoch-sehr hoch, stabil
4.76 5.00

Exzellenter Standort mit gleichbleibendem
relativem Ausblick

5.0
45
[=2}
£40
X35
230
x
225
0
<)
£20
15
10

520 25 3:0 35 4.04550
Aktuelles Rating

Makro-Lagerating Biiro

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Marktgrésse und Bauzonenreserven
Entwicklung Beschaftigte Blro
Wertschopfungsstarke Branchen
Steuerbelastung
Angebotsentwicklung

Markttemperatur und Trend

Gesamtrating Biro

Einschatzung

4.5 4.5
2.0 4.5
4.0 4.5
1.0 1.0

Angebotsentwicklung = Nachfrageentwicklung

durchschnittlich-hoch, sinkend-stabil

3.68 451

Guter Standort mit deutlichem relativem
Verbesserungspotential

1.0 1.52.0 25 3.70 3.54.0 455.0
Aktuelles Rating

Beschrieb Makrolage

Liebefeld ist eine Ortschaft in Kéniz, das gemass BFS eine «stédtische Arbeitsplatzgemeinde» und Teil der
grossen Agglomeration Bern ist. Diese zahlt 431'194 Einwohner (2023) und 201'778 Haushalte (2023). Die
Gemeinde Koéniz selber hat 42'958 Einwohner (2023), verteilt auf 19'941 Haushalte (2023); die
durchschnittliche Haushaltsgrosse betragt 2.2 Personen. Der durchschnittliche Wanderungssaldo zwischen
2018 und 2023 belauft sich auf 179 Personen. Gemass Fahrlander Partner (FPRE) & sotomo zahlen 43% der
Haushalte im Jahr 2022 zu den oberen Schichten (Schweiz: 36%), 29.1% der Haushalte zu den mittleren
Schichten (Schweiz: 31%) und 27.9% der Haushalte zu den unteren Schichten (Schweiz: 33%). Zwischen
2018 und 2023 ist die durchschnittliche Steuerbelastung fiir Familien und Ledige stabil geblieben. Die
Gemeinde Koniz weist im Jahr 2022 gemass Betriebszahlung des BFS (STATENT) 2'284 Betriebe mit 21'918
Beschaftigten auf. Dies entspricht einer Zunahme von 163 Arbeitsstatten und einer Zunahme von 323
Beschéftigten seit 2012. Von den 16'465 vollzeitaquivalenten Stellen sind 279.3 (2%) im 1. Sektor, 3'345
(20%) im Industrie- und 12'841 (78%) im Dienstleistungssektor.

Die am schnellsten mit dem motorisierten Individualverkehr von Kéniz aus erreichbaren Zentren (Innenstadt)
sind Bern (14 Min.), Fribourg (30 Min.) und Thun (36 Min.). Mit dem 6&ffentlichen Verkehr gelangt man am
schnellsten nach Bern (11 Min.), Thun (37 Min.) und Fribourg (40 Min.).

Die Gemeinde weist Ende 2023 einen Bestand von 22'500 Wohneinheiten auf, wovon 3'343
Einfamilienhduser und 19'157 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind. Die EFH-Quote ist mit 14.9% im
landesweiten Vergleich (21.2%) unterdurchschnittlich.

Bei einer mittleren Bautatigkeit von 151 Wohnungen (2017 - 2022; das sind 0.7% des Bestandes 2017), ist die
Leerstandsquote mit 0.38% im landesweiten Vergleich (1.08%) stark unterdurchschnittlich. Dies entspricht 86
Wohneinheiten, wovon 100% Altbauten und 100% Mietwohnungen sind. In den letzten 5 Jahren wurden in der
Gemeinde jahrlich 192 Wohnungen vom Markt absorbiert.

Gemass Prospektivmodell Wohnen von FPRE ist im mittleren Szenario zwischen 2023 und 2040 in der
Gemeinde Koniz von einer Zusatznachfrage von 5'596 Wohnungen (pro Jahr: 329) auszugehen.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt geméass den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. September 2024) bei den EFH bei 13'622 CHF/m?, bei den
EWG bei 9'575 CHF/m?, die Nettomarktmiete von MWG liegt an mittleren Lagen bei 274 CHF/m?a. Die
inneren Werte von erschlossenem Bauland betragen, je nach Lage, fir ein typisches EFH 1'405 - 1'850
CHF/m? und fiir ein typisches MFH 1'935 - 2'870 CHF/m? (EWG) bzw. 2'465 - 4'480 CHF/m? (MWG). Dies ist
im regionalen Vergleich durchschnittlich.
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Makro-Lagerating Verkauf

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Marktgrésse und Bauzonenreserven
Bevélkerungsentwicklung

Kaufkraft

Angebotsentwicklung

Markttemperatur und Trend

Gesamtrating Verkauf

Einschatzung

4.5 4.5
3.5 4.0
3.0 3.0

Angebotsentwicklung = Nachfrageentwicklung

sehr hoch, stark sinkend

4.22 4.59

Sehr guter Standort mit relativem
Verbesserungspotential

1.0152025303540455.0
Aktuelles Rating

Makro-Lagerating Spitzenindustrie

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Marktgrésse und Bauzonenreserven

Entwicklung Beschaftigte Spitzenind.

Erreichbarkeit Hochschulen
Steuerbelastung

Angebotsentwicklung

Gesamtrating Spitzenindustrie

Einschatzung

4.0 4.0
2.0 45
35 35
1.0 1.0

Angebotsentwicklung = Nachfrageentwicklung

3.62 4.11

Guter Standort mit relativem
Verbesserungspotential

10 1.52.0 253.0 3540 4550

Aktuelles Rating

In den letzten 5 Jahren haben die Preise mittlerer EFH in der MS-Region Bern um 18.4% zugelegt (Bauland
fir EFH: 20.1%). Die Preisveréanderung mittlerer EWG liegt bei 14% (Bauland fir MFH mit EWG: 12.9%). Die
Marktmieten fir MWG haben sich im gleichen Zeitraum um 8.6% verandert (Bauland fir MFH mit MWG:
10.5%). Der Markt der Ortschaft Liebefeld ist nach Einschatzung von FPRE heute sehr hoch bewertet.
Gemessen am Anteil der vollzeitaquivalenten Stellen (VZA) sind die wichtigsten Branchen in Kéniz gemass
Betriebszahlung des BFS «Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung» (12.1% der VZA),
«Architektur- und Ingenieurbiros; technische, physikalische und chemische Untersuchung» (6.5% der VZA)
und «Detailhandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen)» (5.8% der VZA).

Koniz verfligt geméass Bundesamt fiir Raumentwicklung tber eine Bauzonenflache von insgesamt 759
Hektaren. Dabei liegt der Anteil der fiir Arbeitsnutzungen vorgesehenen Flachen bei rund 18%. Davon waren
im Jahr 2022 mindestens 23% (Bandbreite: 23% - 27%) uniberbaut, was einer verfligbaren Flache fir
Arbeitsnutzungen von mindestens 30.5 Hektaren (Bandbreite: 30.5 - 36.9 Hektaren) entspricht. Damit liegt der
Anteil der Bauzonenreserven fir wirtschaftliche Aktivitaten in Kéniz iber dem der MS-Region Bern
(mindestens 13%) und Uber dem der FPRE-Region Mittelland (mindestens 21%).

Die Marktmiete einer typischen Birofldche (Neubau) liegt geméass den hedonischen Bewertungsmodellen von
FPRE (Datenstand: 30. September 2024) bei 199 CHF/m?a. Typische Verkaufsflachen-Mieten liegen bei 214
CHF/m2a. Gemass Prospektivmodell Geschaft von FPRE ist im mittleren Szenario zwischen 2022 und 2040 in
der Gemeinde Koniz mit einer Zusatznachfrage von 281'475 m? (+22.3%, 15'637 m? pro Jahr)
Bruttogeschossflache im Geschéaftsflachenbereich zu rechnen. Die inneren Werte von erschlossenem
Bauland betragen, je nach Lage, fiir eine typische Biroliegenschaft 135 - 480 CHF/m? und fiir eine typische
Verkaufsliegenschaft 190 - 875 CHF/m?2. Fir eine typische Gewerbeliegenschaft an durchschnittlicher Lage
betragen sie 385 - 475 CHF/m?2. In den letzten 5 Jahren sind die Marktmieten flr Biroflachen in der MS-
Region Bern um 8.1% gestiegen.

Makro-Lagerating Gewerbe / Traditionelle Industrie

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Marktgrésse und Bauzonenreserven
Entwicklung Beschaftigte Trad. Ind.
Erreichbarkeit MIV

Steuerbelastung

Angebotsentwicklung

Gesamtrating Traditionelle Industrie

Einschatzung

4.5 4.5
1.5 4.0
35 35
1.0 1.0

Angebotsentwicklung = Nachfrageentwicklung

3.30 4.38

Durchschnittlicher Standort mit deutlichem
relativem Verbesserungspotential

101

202530354.04550
Aktuelles Rating

Interpretation der Ratings

Das aktuelle und das prospektive Makro-Lagerating von FPRE beurteilt einen Standort im Vergleich zu allen anderen Standorten. Es
handelt sich um ein relatives Rating. Das heisst: Eine Verbesserung des prospektiven Ratings gegentiber dem aktuellen Rating kann in
einem sinkenden Markt eine negative Entwicklung bedeuten, wobei diese weniger unglinstig ist, als die Entwicklung des Gesamtmarktes.

Relatives Rating

4.50 - 5.00: exzellent 3.00 - 3.49: durchschnittlich

4.00 - 4.49: sehr gut 2.50 - 2.99: unglinstig

3.50 - 3.99: gut 2.00 - 2.49: schlecht

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025
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Mikrolage Wohnen, Konizstrassse

3.5

Wohnen, Konizstrassse

Besonnung mit Morgensonne

Aussicht eingeschrankte Fernsicht
Image des Quartiers durchschnittliche Lage
Dienstleistungen in Fussdistanz
Freizeit/Erholung in Fussdistanz
Offentlicher Verkehr

Strassenanbindung

gute Anbindung
beste Anbindung
Larmbelastung leicht larmbelastet

Negative Umstande -

Mikrolage 3.5 - durchschnittliche-gute Lage

Beschrieb Mikrolage

Die Mietwohnung befindet sich am Thomasweg 19 im Quartier Liebefeld, in der Gemeinde Kéniz. Insgesamt
handelt es sich um eine durchschnittliche-gute Lage fir Wohnnutzungen (3.5 von 5.0).

Die Lage hat Morgensonne und eingeschrankte Fernsicht. Es handelt sich um eine ebene Lage, die
Hangneigung liegt zwischen 0.0 und 3.0 Grad.

Das Image fir Wohnnutzungen ist mittelmassig, es handelt sich um eine durchschnittliche Lage innerhalb der
Wohnzone. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepréagt, die Mehrheit der Gebaude in der
Nachbarschaft wurde in der Zwischenkriegszeit zwischen 1920 und 1945 errichtet. In unmittelbarer Nahe
(Umkreis von 150 Meter) sind junge Personen mit 33% am starksten vertreten. Es folgen Personen mittleren
Alters mit 27%, altere Personen mit 22% und Kinder mit 17%. Gemass den Nachfragersegmenten im
Wohnungsmarkt (FPRE & sotomo) ist die Oberschicht mit 48% (47% in der Ortschaft) die dominierende
soziale Schicht in der ndheren Umgebung. Mit 28% folgt die Mittelschicht und mit 24% die Unterschicht. Die
dominante Lebensphase gemass FPRE & sotomo bilden junge Einpersonenhaushalte.

Im Umkreis von 300 Metern sind 2 Lebensmittelhandler angesiedelt. Der néchste Lebensmittelhandler ist ein
Denner und liegt rund 270 Meter entfernt. Das nachste Einkaufszentrum befindet sich 2.5 Kilometer entfernt.
In Gehdistanz sind 2 Dienstleister (Bank, Post, usw.) sowie 8 Restaurants zu finden. Im Ubrigen sind
Dienstleister meist in Fussdistanz erreichbar.

Freizeiteinrichtungen befinden sich in Fussdistanz. Naherholungsgebiete liegen teilweise in der Nahe. Der
nachste Wald liegt rund 275 Meter entfernt.

Die Lage bietet gute Anbindung im 6ffentlichen Verkehrsnetz und beste Anbindung im Strassenverkehrsnetz.
Die nachste OV-Haltestelle liegt in 75 Meter Distanz. Lokal betragt die OV-Giiteklasse A (sehr gute
Erschliessung). Der ndchste Autobahnanschluss liegt 1.3 Kilometer entfernt.

Der Standort ist leicht larmbelastet. Der Strassenlarm ist am Tag mit 53 und bei Nacht mit 44 Dezibel zu
beziffern. Fluglarmbelastung liegt keine vor.

Negative Umstande liegen nicht vor.

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025
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Mikrolage Wohnen, Thomasweg

3.5

Wohnen, Thomasweg

Besonnung
Aussicht

Image des Quartiers
Dienstleistungen
Freizeit/Erholung
Offentlicher Verkehr
Strassenanbindung
Larmbelastung

Negative Umstande

Mikrolage

sehr sonnig

eingeschrankte Fernsicht
durchschnittliche Lage
Uberwiegend in Fussdistanz
in Fussdistanz

gute Anbindung

beste Anbindung

sehr ruhig/unbelastet

keine

3.5 - durchschnittliche-gute Lage

Beschrieb Mikrolage

Die Eigentumswohnung befindet sich am Thomasweg 19 im Quartier Liebefeld, in der Gemeinde Kéniz.
Insgesamt handelt es sich um eine durchschnittliche-gute Lage fir Wohnnutzungen (3.5 von 5.0).

Die Lage hat eine sehr gute Besonnung und eingeschrankte Fernsicht. Es handelt sich um eine ebene Lage,
die Hangneigung liegt zwischen 0.0 und 3.0 Grad.

Das Image fir Wohnnutzungen ist mittelmassig, es handelt sich um eine durchschnittliche Lage innerhalb der
Wohnzone. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepréagt, die Mehrheit der Gebaude in der
Nachbarschaft wurde in der Zwischenkriegszeit zwischen 1920 und 1945 errichtet. In unmittelbarer Nahe
(Umkreis von 150 Meter) sind junge Personen mit 33% am starksten vertreten. Es folgen Personen mittleren
Alters mit 27%, altere Personen mit 22% und Kinder mit 17%. Gemass den Nachfragersegmenten im
Wohnungsmarkt (FPRE & sotomo) ist die Oberschicht mit 48% (47% in der Ortschaft) die dominierende
soziale Schicht in der ndheren Umgebung. Mit 28% folgt die Mittelschicht und mit 24% die Unterschicht. Die
dominante Lebensphase gemass FPRE & sotomo bilden junge Einpersonenhaushalte.

Im Umkreis von 300 Metern sind 2 Lebensmittelhandler angesiedelt. Der néchste Lebensmittelhandler ist ein
Denner und liegt rund 270 Meter entfernt. Das nachste Einkaufszentrum befindet sich 2.5 Kilometer entfernt.
In Gehdistanz sind 2 Dienstleister (Bank, Post, usw.) sowie 8 Restaurants zu finden. Im Ubrigen sind
Dienstleister meist Uberwiegend in Fussdistanz erreichbar.

Freizeiteinrichtungen befinden sich in Fussdistanz. Naherholungsgebiete liegen teilweise in der Nahe. Der
nachste Wald liegt rund 275 Meter entfernt.

Die Lage bietet gute Anbindung im 6ffentlichen Verkehrsnetz und beste Anbindung im Strassenverkehrsnetz.
Die nachste OV-Haltestelle liegt in 75 Meter Distanz. Lokal betragt die OV-Giiteklasse A (sehr gute
Erschliessung). Der ndchste Autobahnanschluss liegt 1.3 Kilometer entfernt.

Der Standort ist sehr ruhig. Der Strassenlarm ist am Tag mit 53 und bei Nacht mit 44 Dezibel zu beziffern.
Fluglarmbelastung liegt keine vor.

Negative Umstande liegen nicht vor.

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025
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Mikrolage Buro

3.5

Biro

Image des Quartiers
Dienstleistungen
Offentlicher Verkehr
Strassenanbindung
Larmbelastung

Negative Umstande

Mikrolage

Einzelobjekt im Wohn-/Industriegebiet
Uberwiegend in Fussdistanz

gute Anbindung

beste Anbindung

ruhig

3.5 - durchschnittliche-gute Lage

Beschrieb Mikrolage

Die Buroflache befindet sich am Thomasweg 19 im Quartier Liebefeld, in der Gemeinde Kdniz. Insgesamt
handelt es sich um eine durchschnittliche-gute Lage fiir Biro-Immobilien (3.5 von 5.0).

Das Image fiir Buronutzungen ist unterdurchschnittlich, es handelt sich um ein Einzelobjekt in diesem Gebiet
innerhalb der Wohnzone. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in
der Nachbarschaft wurde in der Zwischenkriegszeit zwischen 1920 und 1945 errichtet. In unmittelbarer Nahe
(Umkreis von 150 Meter) sind junge Personen mit 33% am starksten vertreten. Es folgen Personen mittleren
Alters mit 27%, altere Personen mit 22% und Kinder mit 17%. Gemass den Nachfragersegmenten im
Wohnungsmarkt (FPRE & sotomo) ist die Oberschicht mit 48% (47% in der Ortschaft) die dominierende
soziale Schicht in der ndheren Umgebung. Mit 28% folgt die Mittelschicht und mit 24% die Unterschicht. Die
dominante Lebensphase geméass FPRE & sotomo bilden junge Einpersonenhaushalte.

Im Umkreis von 300 Metern sind 2 Lebensmittelhandler angesiedelt. Der nachste Lebensmittelhandler ist ein
Denner und liegt rund 270 Meter entfernt. Das nachste Einkaufszentrum befindet sich 2.5 Kilometer entfernt.
Im Ubrigen sind Dienstleister meist (iberwiegend in Fussdistanz erreichbar.

Freizeiteinrichtungen befinden sich in Fussdistanz. Naherholungsgebiete liegen teilweise in der Nahe. Der
nachste Wald liegt rund 275 Meter entfernt.

Die Lage bietet gute Anbindung im &ffentlichen Verkehrsnetz und beste Anbindung im Strassenverkehrsnetz.
Die nachste OV-Haltestelle liegt in 75 Meter Distanz. Lokal betragt die OV-Giiteklasse A (sehr gute
Erschliessung). Der nachste Autobahnanschluss liegt 1.3 Kilometer entfernt.

Der Standort ist ruhig. Der Strassenlarm ist am Tag mit 53 und bei Nacht mit 44 Dezibel zu beziffern.
Fluglarmbelastung liegt keine vor.
Negative Umsténde liegen nicht vor.
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Mikrolage Verkauf

3.5

Verkauf

Image des Quartiers
Dienstleistungen
Offentlicher Verkehr
Strassenanbindung
Larmbelastung

Negative Umstande

Mikrolage

Durchschnittliche Passantenlage
nur teilweise in Fussdistanz
gute Anbindung

beste Anbindung

ruhig

keine

3.5 - durchschnittliche-gute Lage

Beschrieb Mikrolage

Die Verkaufsflache befindet sich am Thomasweg 19 im Quartier Liebefeld, in der Gemeinde Kdniz. Insgesamt
handelt es sich um eine durchschnittliche-gute Lage fir Verkaufsliegenschaften (3.5 von 5.0).

Das Image flr Verkaufsnutzungen ist mittelmassig, es handelt sich um eine durchschnittliche Passantenlage
innerhalb der Wohnzone. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in
der Nachbarschaft wurde in der Zwischenkriegszeit zwischen 1920 und 1945 errichtet. In unmittelbarer Nahe
(Umkreis von 150 Meter) sind junge Personen mit 33% am starksten vertreten. Es folgen Personen mittleren
Alters mit 27%, altere Personen mit 22% und Kinder mit 17%. Gemass den Nachfragersegmenten im
Wohnungsmarkt (FPRE & sotomo) ist die Oberschicht mit 48% (47% in der Ortschaft) die dominierende
soziale Schicht in der ndheren Umgebung. Mit 28% folgt die Mittelschicht und mit 24% die Unterschicht. Die
dominante Lebensphase geméass FPRE & sotomo bilden junge Einpersonenhaushalte.

Im Umkreis von 300 Metern sind 2 Lebensmittelhandler angesiedelt. Der nachste Lebensmittelhandler ist ein
Denner und liegt rund 270 Meter entfernt. Das nachste Einkaufszentrum befindet sich 2.5 Kilometer entfernt.
Im Ubrigen sind Dienstleister meist nur teilweise in Fussdistanz erreichbar.

Freizeiteinrichtungen befinden sich in Fussdistanz. Naherholungsgebiete liegen teilweise in der Nahe. Der
nachste Wald liegt rund 275 Meter entfernt.

Die Lage bietet gute Anbindung im &ffentlichen Verkehrsnetz und beste Anbindung im Strassenverkehrsnetz.
Die nachste OV-Haltestelle liegt in 75 Meter Distanz. Lokal betragt die OV-Giiteklasse A (sehr gute
Erschliessung). Der nachste Autobahnanschluss liegt 1.3 Kilometer entfernt.

Der Standort ist ruhig. Der Strassenlarm ist am Tag mit 53 und bei Nacht mit 44 Dezibel zu beziffern.
Fluglarmbelastung liegt keine vor.
Negative Umsténde liegen nicht vor.

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025

Referenz-Nr. POTO Muster_DE; Version: 2025

Seite 9



Umgebungsanalyse

Dominante Nachfragesegmente Wohnen Dienstleistungen

Hl Landlich Traditionelle
I Moderne Arbeiter
Improvisierte Alternative
Kein typisches Nachfragersegment
Il Klassischer Mittelstand
Bl Aufgeschlossene Mitte
Etablierte Alternative
I Biirgerliche Oberschicht
I Bildungsorientierte Oberschicht

Urbane Avantgarde

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

Strassenlarmbelastung Nacht Erreichbarkeit

=75 Il Klasse A: sehr gute Erschliessung

mm70-74.9 I Klasse B: gute Erschliessung
I 65 - 69.9 Il Klasse C: mittelmassige Erschliessung
I 60 - 64.9 Klasse D: geringe Erschliessung
¢ W 55-59.9
50-54.9
45-49.9
I 40 - 44.9
<40

Detail Ansicht bei Vollzugstellen erhaltlich

Quelle: Bundesamt fiir Umwelt BAFU. Quelle: Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE.

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025
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Grundstuck

Baurechtliche Eckwerte

Kataster-Nr.
Bauzone
Uberbauungsziffer
Baumassenziffer
Ausnitzungsziffer
inkl. Attika-/Dachgeschoss
Messweise baurechtliche GF
Grundstuckflache
Gebaude
Dachart
Attika-/Dachgeschoss
Gesamthdhe
Anz. oberird. Vollgeschosse
Aussen-Nutzflache (ANF)

1310
W4 - Wohnen, 4 Vollgeschosse

1.45
Ja
inkl. Gebaudehdtille

9'700 m?

Flachdach

66.7 % (anteilig Vollgeschoss)
15m

4

Beschrieb Baurechtliches

Das Grundstiick im Halte von 9'700 m? befindet sich in der Wohnzone W4, wobei 4 Vollgeschosse plus ein Attika
realisierbar sind. Die Ausnutzungsziffer betragt von 145%, wobei die Attika-Geschosse in der Ausnutzungsziffer

enthalten sind.

Eigentimerverhaltnisse

Eigentlimer
Eigentumsanteil
Eigentimertyp
Eigentumsform

Hans Muster
1'000 %o
Naturliche Person
Alleineigentum

Beschrieb Grundstuick / Projekt

Das Grundstiick im Halte von 9'700 m? befindet sich in der Wohnzone W4, wobei 4 Vollgeschosse plus ein

Attika

realisierbar sind. Die Ausnutzungsziffer betragt von 145%, wobei die Attika-Geschosse in der

Ausnutzungsziffer
enthalten sind.

Wesentliche Servitute und andere Nutzungsbeschrankungen

Wesentliche Servitute

Beilagen
Bemerkungen

Altlasten

Altlastensituation
Bemerkungen

Denkmalschutz

Grundsatzliches / Verzeichnis

Bemerkungen

0 CHF

0 CHF

keine Altlasten vorhanden (abgeklart)

0 CHF

Denkmalschutzsituation nicht abgeklart / -

Vue aérienne

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025
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Nutzungsverteilung

Oberirdische Geschossflachen (GF)

Baurechtliche oberirdische GF

14'000 m? (inkl. Attika-/Dachgeschoss)

Bemerkungen Oberirdische Geschossflachen (GF)

Die oberirdische Geschossflache betragt 14'000 m? inklusive Attika- und Dachgeschoss sowie zusatzliche

Geschossflachen. Davon sollen 80% fiirs Wohnen, 15% fir Biroflachen und 5% fiir Verkaufsflachen genutzt

Zusatzliche Attika-/Dachgeschossflache 0m? werden.
Zusatzliche GF 0 m?
Zuschlag Gebaudehille/Mauerwerk 0%
Oberirdische GF (SIA 416) 14'000 m? (inkl. Attika-/Dachgeschoss, zusatzliche GF)
Gebaudegrundflache (GGF) 3'000 m?
Nutzungsverteilung
GF (%) GF (m?) GF — NF NF (m?) Geschosshéhe (m) GV (m?)
Wohnen 80.0 % 11200 m? 0.76 8'469 m? 29 m 32480 m?
Konizstrassse 70.0 % 7’840 m? 0.75 5874 m? -m -m?
Thomasweg 30.0 % 3'360 m? 0.77 2'595 m? -m -m?
- 0.0 % 0 m? - - m? -m -m?
Biro 15.0 % 2'100 m? 0.80 1680 m? 32 m 6'720 m?®
Verkauf 5.0 % 700 m? 0.80 560 m? 32 m 2'240 m*
Gewerbe 0.0 % 0 m? - 0 m? -m -m?
Gastronomie 0.0 % 0 m? - 0 m? -m -m?
- 0.0 % 0 m? - 0 m? -m -m?
- 0.0 % 0 m? - 0o m? -m -md
Total Oberirdische Hauptnutzungen 100.0 % 14’000 m? 0.76 10’709 m? - 41’440 m?
Verkauf UG - 0 m? - 0 m? -m -m?
Lager UG - 200 m? 0.80 160 m? 35 m 700 m?
- - 0 m? - 0 m? -m -m?
Nebenflachen Wohnen - 1’900 m? - - 35 m 6'650 m?
Parkplatze innen - 2’825 m? - - 35 m 9’888 m?
- - 0 m? - - -m -m?
- - 0 m? - - -m -m?
Total - 18’925 m? - - - 58678 m®

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025

Referenz-Nr. POTO Muster_DE; Version: 2025

Seite 12



Zielgruppen / Nutzungskonzeption Wohnen, Konizstrassse

Zielgruppe Beschrieb Zielgruppe

Soziale Schicht Mittel La classe moyenne ouverte (segment 5) et les "alternatifs établis" (segment 6) sont considérés comme les

Lebensstil Aufgeschlossen segmepts Ide demande les plus prqmet‘teurs pour les zflr_)part(.ements en location. En ce qui concerne la prlase
) ] ) de la vie, I'offre de logements locatifs s'adresse aux célibataires et aux couples de toutes les tranches d'age

Lebensphasen: Singles und Paare Junge und Mittlere Singles und Paare (75 %) (75 %) ainsi qu'aux familles et aux appartements en colocation (25 %).

Lebensphasen: Familien und WG Familien und WG (25 %)

La classe moyenne ouverte (segment 5) vit principalement dans des appartements spacieux de 3 a 5 pieces

situés en banlieue. Les exigences en matiére d'appartement sont relativement élevées, mais des compromis

Nutzungskonzeption Wohnen sont faits en ce qui concerne I'emplacement.
Grosszlgigkeit Mittel Les “alternatifs établis" (segment 6) vivent dans des appartements de taille moyenne loués et occupés par
Standard 3.0 - Ublich/durchschnittlich leurs propriétaires ou dans des communautés de maisons. Par rapport a leurs possibilités financieres, ils ont

une propension relativement faible a posséder leur propre maison, et les offres culturelles et un quartier

Energiestandard Hlle gedammt stimulant sont plus décisifs, que ce soit en ville, en banlieue ou a la campagne.
1.5 Zimmer 35m?
2.5 Zimmer 63 m?
3.5 Zimmer 85 m?
4.5 Zimmer 105 m?
5.5 Zimmer 130 m?
Nachfragersegmente Wohnen Lebensphase
<
E
E o
g g
© <

Soziale Schicht
Mittlere

Jiingere

Interpretation der Nachfragersegmente Wohnen

statustief

3 o £ E I %]
s g c§  8E 2%
£ o S g ol % 2 Anmerkung: Weitere Informationen zu den einzelnen Nachfragersegmenten (Methodenbeschrieb/Factsheets):
burgerlich-traditionell individualisiert o E X LIEJ 2 -% https://fpre.ch/marktdaten/nachfragersegmente/nachfragersegmente-im-wohnungsmarkt/
Lebensstil B E Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025
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Wohnungsmix / Ertrage Wohnen, Konizstrassse

Wohnungsmix

Anzahl Anzahl (%) NF/WHG (m?) NF (m?) NF (%)
1.5 Zimmer 0 0% 35 0 0%
2.5 Zimmer 18 26% 63 1134 19%
3.5 Zimmer 36 51% 85 3’060 52%
4.5 Zimmer 16 23% 105 1’680 29%
5.5 Zimmer 0 0% 130 0 0%
Total 70 100% 84 5874 100%
Ertrage
CHF/Mt netto Nebenkosten CHF/Mt brutto CHF/m2a CHF/a
1.5 Zimmer 1140 120 1260 0 0
2.5 Zimmer 1'680 180 1860 320 362’880
3.5 Zimmer 2'100 220 2’320 296 907°200
4.5 Zimmer 2'470 250 2'720 282 474240
5.5 Zimmer 2'960 280 3240 0 0
Total/Durchschnitt 2'077 217 2'293 297 1'744'320

Verteilung der Marktmieten (CHF/m?a netto)

Transaktionsdaten

Angebotsdaten

3.5 Zimmer
O Soll-Ertrag (aktuell)
Untergrenze - 25%-Q.
B 25%-Q. - Median
Median - 75%-Q.
. 75%-Q. - Obergrenze
4.5 Zimmer =Q g

0 50 100 150 200 250 300 350 400

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025
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Zielgruppen / Nutzungskonzeption Wohnen, Thomasweg

Zielgruppe

Soziale Schicht

Lebensstil

Lebensphasen: Singles und Paare

Lebensphasen: Familien und WG

Eher hoch

Aufgeschlossen

Mittlere und Altere Singles und Paare (70 %)

Familien (30 %)

Nutzungskonzeption Wohnen

Grosszugigkeit
Standard
Energiestandard
1.5 Zimmer

2.5 Zimmer

3.5 Zimmer

4.5 Zimmer

5.5 Zimmer

Eher gross

3.5 - durchschnittlich-gehoben
Hulle gedammt

48 m?

72 m?

97 m?

127 m?

142 m?

Nachfragersegmente Wohnen

Lebensphase

statushoch

Soziale Schicht

statustief

Mittlere Altere

Jiingere

Beschrieb Zielgruppe

Les segments les plus prometteurs de la demande d'appartements a louer sont principalement la classe
moyenne ouverte (segment 5), les "alternatifs établis" (segment 6) et la couche supérieure bourgeoise
(segment 8). En ce qui concerne la phase de la vie, les copropriétés s'adressent aux célibataires et aux
couples d'age moyen et plus agés (70 %) ainsi qu'aux familles et aux appartements en colocation (30 %).

La classe moyenne ouverte (segment 5) vit principalement dans des appartements spacieux de 3 a 5 pieces
situés en banlieue. Les exigences en matiére d'appartement sont relativement élevées, mais des compromis
ont été faits sur I'emplacement.

Les "alternatifs établis" (segment 6) vivent dans des appartements de taille moyenne loués et occupés par
leurs propriétaires ou dans des communautés de maisons. Par rapport a leurs possibilités financiéres, ils ont
une propension relativement faible a posséder leur propre maison, et les offres culturelles et un quartier
stimulant sont plus décisifs, que ce soit en ville, en banlieue ou a la campagne.

La majorité de la couche supérieure bourgeoise vit dans de grands appartements ou des copropriétés de 4 a
6 pieces loués a des prix relativement élevés - surtout dans les grandes agglomérations, dans des endroits
calmes. lIs attachent une grande importance a un ameublement distingué de I'appartement, a une architecture
de haute qualité, que ce soit dans des batiments neufs ou anciens. Les facteurs de localisation importants
sont la proximité d'institutions culturelles, I'acces par les transport public et le calme dans le quartier. Le
dépaysement autour de la maison est d'une importance secondaire.

birgerlich-traditionell
Lebensstil

Singles

individualisiert

Paare

Familien mit

Kindern

Eineltern-
familie

Wohnge-
meinschaft

Interpretation der Nachfragersegmente Wohnen

Anmerkung: Weitere Informationen zu den einzelnen Nachfragersegmenten (Methodenbeschrieb/Factsheets):
https://fpre.ch/marktdaten/nachfragersegmente/nachfragersegmente-im-wohnungsmarkt/

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.
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Wohnungsmix / Ertrage Wohnen, Thomasweg

Wohnungsmix

Anzahl Anzahl (%) NF/WHG (m?) NF (m?) NF (%)
1.5 Zimmer 0 0% 48 0 0%
2.5 Zimmer 4 16% 72 288 11%
3.5 Zimmer 12 48% 97 1164 45%
4.5 Zimmer 9 36% 127 1143 44%
5.5 Zimmer 0 0% 142 0 0%
Total 25 100% 104 2’595 100%
Ertrage
CHF WHG NF (m?) CHF/m? CHF
1.5 Zimmer 506’000 0 0 0 0
2.5 Zimmer 738000 4 288 10250 2952000
3.5 Zimmer 971’000 12 1164 10010 11'652'000
4.5 Zimmer 1'235°000 9 1'143 9724 11’115°000
5.5 Zimmer 1'364°000 0 0 0 0
Total/Durchschnitt 1°028'760 25 2'595 9911 25'719°000

Verteilung der Verkaufspreise (CHF/m?)

3.5 Zimmer ‘

. O Verkaufspreise
Untergrenze - 25%-Q.
B 25%-Q. - Median
b Median - 75%-Q.

75%-Q. - Obergrenze

Transaktionsdaten

Angebotsdaten

4.5 Zimmer

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 16°000
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Ertragsstruktur

Ertrage Leerstande
Nutzung Anzahl NF (m2) CHF/m?a CHF CHF/a im 1. Jahr (%) im 2. Jahr (%) Langfristig (%)
EWG 25 2’595 9911 25'719'000 - - - -
MWG 70 5874 297 - 1'744°320 5.0 2.0 0.2
Biro - 1680 192 - 322’560 20.0 10.0 2.7
Verkauf - 560 187 - 104’720 20.0 10.0 2.7
Gewerbe - - - - 0 - - 3.2
Gastronomie - - - - 0 - - 34
- - - - - 0 - - -
- - - - - 0 - - -
Verkauf UG - 0 - - 0 - - 2.7
Lager UG - 160 80 - 12’800 10.0 5.0 1.0
- - 0 - - 0 - - -
Insgesamt 95 10’869 - 25'719'000 2'184°400 - - -
Innen-PP 113 - - 1'044°000 171'360 30.0 20.0 15
Aussen-PP - - - - 0 - - 1.5
Besucher-PP 9 - - - 0 - - -
Total Ertrag 217 10869 - 26'763'000 2'355'760 - - -
Verkaufsertrag EWG
bei Fertigstellung 0%
im 1. Jahr ab Fertigstellung 80%
im 2. Jahr ab Fertigstellung 20%
im 3. Jahr ab Fertigstellung 0%
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025
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Erstellungskosten uber Nutzflachen (BKP 1-9)

Vorbereitungskosten Grundstick (BKP 0, 1.1, 1.2)

Erstellungskosten Gebaude (BKP 2) (inkl.

UG-Anteil, Parkierung)

m3 CHF/m?® CHF NF (m2) CHF/m? CHF
Abbruchkosten 15’000 30.0 450’000 Konizstrassse 5874 4’500 26'433'000
Altlasten - - 30000 Thomasweg 2'595 4’650 12066750
- - - Biro 1’680 3'450 5'796'000
BKP 0, 1.1, 1.2 (inkl. MwSt.) - - 480°000 Verkauf 560 3000 1'680°000
Gewerbe - - -
% CHF Gastronomie - - -
MwsSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 35’967 - - - -
BKP 0, 1.1, 1.2 (inkl. MwSt.) - 480’000 - - - -
Verkauf UG 0 3’000 0
L UG 160 1’500 240’000
Erstellungskosten BKP 1, 3-9 ager
- 0
NF (m?2) % BKP 2| CHF/m? CHF - -
- - BKP 2 (inkl. Honorare, inkl. MwSt.) 10’869 4'252 46'215'750
Vorbereitungsarbeiten (BKP 1) 5.0 2'310'788
Betriebseinrichtungen (BKP 3) - b % (BKP 2)| CHF/m? CHF
Umgebung (BKP 4) 6700 175 1172500 Honorare (pro memoria, oben enthalten) 17.0 7'856'678
Baunebenkosten (BKP 5) 50 2310788 MwsSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 3'462'975
Reserven (BKP 6) - - BKP 2 (inkl. Honorare, inkl. MwSt.) 4252 46'215'750
Ausstattung (BKP 9) - -
BKP 1, 3-9 (inkl. MwSt.) - 5'794'075
Erstellungskosten Total
% CHF CHF/m? CHF
MwSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 434’154 Erstellungskosten BKP 1-9 4'785 52009825
BKP 1, 3-9 (inkl. MwSt.) - 5'794'075 Erstellungskosten BKP 0-9 - 52'489'825
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025
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Erstellungskosten / Zeitachse Projektumsetzung

Laufende Kosten (nach Fertigstellung, ohne EWG)

Erstellungskosten

CHF % Soll CHF/m?a % BKP 2 CHF CHF/m2 NF CHF/m2 GF CHF/m* GV
Vermarktungskosten 2.5 % Verkaufsertrag 669'075 - - - Erstellungskosten BKP 1-9 52’009'825 4'785 2'748 886
Erstvermietungskosten 15 % Nettomiete 326'604 - - - Erstellungskosten BKP 2 46'215'750 4252 2'442 788
Betriebskosten 13.2 CHF/m2a NF 109'217 5.0 13.2 0.3 Erstellungskosten BKP 0, 1.1, 1.2 480°000 - - -
Ordentlicher Unterhalt 0.3 % BKP 2 102'447 4.7 12.4 0.3 Erstellungskosten BKP 0-9 52'489'825 - - -
ab Jahr x nach Fertigstellung 6 - - - -
Instandsetzung 0.5 % BKP 2 170'745 7.8 20.6 0.5
Langfristige Eigentimerkosten 382'409 175 46.2 1.1
Zeitachse Projektumsetzung
Beschrieb Erstellungskosten Planungsbeginn )
Les colts de construction s'élévent a 3881 CHF/m? pour une surface de 1 a 9 CFC. Baubeginn 2025 April
Fertigstellung 2025 April
Nach Fertigstellung (bis) -
Falligkeit BKP 0, 1.1, 1.2 2022 Februar
Falligkeit BKP 1-9
Planungsbeginn - Baubeginn 0.0 %
Baubeginn - Fertigstellung 100.0 % 1. Jahr
0.0 % 2. Jahr
Beschrieb Zeitachse Projektumsetzung 0.0 % 3. Jahr
La construction du projet devrait commencer en avril 2022 et s‘achever en avril 2024, avec la moitié des colts Nach Fertigstellung 0.0 %
pour la premiére et la deuxiéme année.
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025
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Ertragsentwicklung (real)

Beschrieb Heatmap: % der Summe <5% <10% <20% <50% <80% < 100%
der Jahre 1-10 pro Zeile <5% <10% <20% <50% < 80% < 100%
Annuitat Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+
02.02.25 02.02.26 02.02.27 02.02.28 02.02.29 02.02.30 02.02.31 02.02.32 02.02.33 02.02.34 02.02.35
01.02.26 01.02.27 01.02.28 01.02.29 01.02.30 01.02.31 01.02.32 01.02.33 01.02.34 01.02.35 01.02.25
Restnutzung - - - - - - - - - - - -
EWG inkl. Parkierung - 16°234'259 9'234'705 1'294°035 - - - - - - - -
MWG 1'734'567 1'322'616 1'744°320 1'744°320 1'744°320 1'744°320 1'744°320 1'744°320 1'744°320 1'744°320 1'744°320 1'744°320
Buro 319’568 244’578 322’560 322’560 322’560 322’560 322’560 322’560 322’560 322’560 322’560 322’560
Verkauf 103’825 79’403 104°720 104’720 104°720 104’720 104’720 104°720 104’720 104°720 104’720 104°720
Gewerbe - - - - - - - - - - - -
Lager 12'645 9'705 12’800 12’800 12’800 12’800 12’800 12’800 12’800 12’800 12’800 12’800
Gastronomie - - - - - - - - - - - -
Insgesamt - 17'890'561  11'419'105 3'478'435 2'184°400 2'184°400 2'184°400 2'184'400 2'184°400 2'184'400 2'184°400 2'184°400
Parkplatze innen 170'289 129’932 171’360 171’360 171’360 171°360 171'360 171’360 171'360 171’360 171’360 171’360
Parkplatze aussen - - - - - - - - - - - -
Total Soll-Mietertrag 2'340'893 1'786'234 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760
Weitere Ertrage - - - - - - - - - - - -
Total Soll-Ertrag - 18'020493  11'590'465 3'649'795 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760
Total Soll-Ertrag Renditeteil 2'340'893 1'786'234 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760
Leerstand Restnutzung in % - - - - - - - - - - - -
Leerstand in CHF 26'227 170°877 139’805 40643 17724 17’724 17724 17’724 17724 17’724 17724 17724
Leerstand in % 11 9.6 59 1.7 0.8 0.8 0.8 0.8 0.8 0.8 0.8 0.8
Total Ertrag nach Ausféllen - 17'849'616  11'450'660 3'609'152 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036
Total Ist-Ertrag Renditeteil 2'314'666 1'615'357 2'215'955 2'315117 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036
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Prognose Cashflows (real)

Beschrieb Heatmap: % der Summe <5% <10% <20% <50% <80% < 100%
der Jahre 1-10 pro Zeile <5% <10% <20% <50% < 80% < 100%
Annuitat Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+
02.02.25 02.02.26 02.02.27 02.02.28 02.02.29 02.02.30 02.02.31 02.02.32 02.02.33 02.02.34 02.02.35
01.02.26 01.02.27 01.02.28 01.02.29 01.02.30 01.02.31 01.02.32 01.02.33 01.02.34 01.02.35 01.02.25
Total Soll-Ertrag - 18020493  11'590'465 3'649'795 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760
Total Soll-Ertrag Renditeteil 2'340'893 1'786'234 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760 2'355'760
Leerstand in CHF 26'227 170'877 139’805 40’643 17'724 17724 17'724 17’724 17’724 17’724 17’724 17'724
Leerstand in % 11 9.6 5.9 1.7 0.8 0.8 0.8 0.8 0.8 0.8 0.8 0.8
Total Ertrag nach Ausfallen - 17'849'616  11'450'660 3'609'152 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036
Total Ist-Ertrag Renditeteil 2314666 1615357 2'215'955 2'315'117 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036 2'338'036
Kosten Restnutzung - - - - - - - - - - - -
Erstellungskosten - 52'009'826 - - - - - - - - - -
Vermarktungskosten - 390024 221°862 31089 - - - - - - - -
Erstvermietungskosten - 301°'567 14’355 9'465 - - - - - - - -
Betriebskosten 108'565 82’813 109217 109217 109217 109217 109217 109217 109217 109°217 109217 109217
Ordentlicher Unterhalt 88’092 - - - - - - 102'447 102°447 102'447 102°447 102'447
Instandsetzung/Sanierung 166’533 - 170’745 170’745 170’745 170’745 170’745 170’745 170’745 170’745 170’745 170’745
Total Betrieb und Unterhalt 363190 82’813 279962 279962 279962 279962 279962 382’409 382’409 382’409 382’409 382’409
Total Kosten - 52'784’'230 516’178 320516 279962 279962 279962 382’409 382’409 382’409 382’409 382’409
in % Soll-Mietertrag - 215 12.5 12.3 11.9 11.9 11.9 16.2 16.2 16.2 16.2 16.2
Total Nettoertrag - -34'934'613  10°934'482 3'288'636 2'058'075 2'058'075 2'058'075 1'955'628 1'955’628 1'955'628 1'955'628 1'955'628
Total Nettoertrag Renditeteil 1'951’476 -37'199'287 1'921'639 2'025'690 2'058'075 2'058'075 2'058'075 1'955'628 1'955’628 1'955'628 1'955’628 1’955'628
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Bewertungseinstellungen, Diskontierung und Marktwert

Diskontierung

Bewertungseinstellungen

Ertrage Bewertungsstichtag 1.2.2025
EWG 2 05% Betrachtungshorizont 100 Jahre
MWG 2 05% Liegenschaftssteuern 1.2 %o
Biro 3.90%
Verkauf 3.550 Zahlungsmodalitaten
Gewerbe ) Mietertrdge Wohnen monatlich vorschissig
Lager 5,250 Mietertrage Geschaft monatlich vorschissig
Gastronomie ) Nebenkostenregime vollstandig ausgelagert - zL Mieter
i B Marktwert basierend auf eigener Diskontierung, Gesamtrating
Innen-PP 2.40% Bruttorendite (real) Nettorendite (real)
Aussen-PP - Roher Marktwert 49'794'000 CHF 3.1%
Weitere Ertrage - Sicherheitsmarge (15 %) 7'469'000 CHF
Total Ertrag 2.20% Marktwert per 1.2.2025 42'325'000 CHF 3.7%
4363 CHF/m? GSF
Kosten Marktwert per Baubeginn 50'226°'000 CHF 3.1%
Erstellungskosten 1.50% Marktwert per Fertigstellung 102’199'000 CHF 2.5%
Vermarktungskosten 2.25%
Erstvermietungskosten 2.25%
Laufende Kosten (BK, URE, IS) 2.25%
Weitere Kosten -
Bewertungszweck
Beispielbericht
Zirich, 14.2.2025
Max Muster

Bemerkungen

Samtliche Angaben in diesem Bericht sind frei erfunden. Das Objekt existiert nicht.

Die in dieser Bewertung ermittelten Werte gelten zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts und sind zum ausschliesslichen Gebrauch durch den Auftraggeber
resp. des aktuellen Immobilieneigentiimers in Zusammenhang mit oben erwéhntem Bewertungszweck bestimmt. Eine Weitergabe der Bewertung an Dritte
darf nur mit ausdricklicher Genehmigung des Bewerters erfolgen. Gegentiber Dritten wird jegliche Haftung des Bewerters fir den Inhalt dieser Bewertung

ausdriicklich ausgeschlossen.

Hinweis: Die Bewertungsmodelle und Benchmarks werden von Fahrléander Partner AG nach bestem Wissen und Gewissen bereitgestellt. Samtliche Eingaben
und Einschatzungen die Liegenschaft betreffend sowie die Beurteilung der Schatzergebnisse sind Sache des Erstellers. Fahrlander Partner AG lbernimmt

keine Gewahr.
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Sensitivitatsanalyse

Sensitivitat auf Marktwert per 1.2.2025

Absolute Sensitivitat (TCHF)

Relative Sensitivitat

Diskontierungssatz 2.40% 2.30% 2.20% 2.10% 2.00% 2.40% 2.30% 2.20% 2.10% 2.00%
Delta +20 +10 +/- -10 -20 +20 +10 +/- -10 -20
-10.0% -14'814 -12'486 -10'073 -7'492 -4'783 -35.0% -29.5% -23.8% -17.7% -11.3%
-5.0% -10'116 -7'619 -5'037 -2'286 635 -23.9% -18.0% -11.9% -5.4% 1.5%
Ertrage 0.0% -5'375 -2'751 0 2'920 6'010 -12.7% -6.5% 0.0% 6.9% 14.2%
+5.0% -677 2’116 5'037 8'126 11'385 -1.6% 5.0% 11.9% 19.2% 26.9%
+10.0% 4’063 6’984 10°073 13’332 16’761 9.6% 16.5% 23.8% 31.5% 39.6%
+10.0% -9'819 -7'195 -4'402 -1'524 1’566 -23.2% -17.0% -10.4% -3.6% 3.7%
+5.0% -7'619 -4'994 -2'201 720 3767 -18.0% -11.8% -5.2% 1.7% 8.9%
Erstellungskosten 0.0% -5'375 -2'751 0 2'920 6'010 -12.7% -6.5% 0.0% 6.9% 14.2%
-5.0% -3'174 -550 2'201 5121 8211 -7.5% -1.3% 5.2% 12.1% 19.4%
-10.0% -973 1’651 4’402 7'322 10412 -2.3% 3.9% 10.4% 17.3% 24.6%
+5.0%p -7'576 -5'079 -2'497 254 3132 -17.9% -12.0% -5.9% 0.6% 7.4%
+2.5%p -6’476 -3'936 -1'227 1’566 4’571 -15.3% -9.3% -2.9% 3.7% 10.8%
Sicherheitsmarge 0.0%p -5'375 -2'751 0 2'920 6'010 -12.7% -6.5% 0.0% 6.9% 14.2%
-2.5%p -4'317 -1'608 1227 4233 7407 -10.2% -3.8% 2.9% 10.0% 17.5%
-5.0%p -3'217 -423 2'497 5'587 8'846 -7.6% -1.0% 5.9% 13.2% 20.9%
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2024_4Q_V1, 14.2.2025
Referenz-Nr. POTO Muster_DE; Version: 2025 Seite 23



Unterlagenverzeichnis

Grundstiick vorhanden Datum Vermittler Verfasser Bemerkung
Grundbuchauszug ja 05.12.2020 Propriétaire Registre foncier Liebefeld

Kataster- / Situationsplan ja 05.02.2021 SIG Ct. BE Canton BE

Bau- und Zonenordnung nein

Wesentliche Servitute, Belege ja 12.12.2020 Propriétaire Registre foncier (Grund-DB)

Altlasten / Okologische Risiken nein

Denkmalschutz nein

Baurechtsunterlagen nein

Weitere Unterlagen nein

Gebaude vorhanden Datum Vermittler Verfasser Bemerkung
Objektpléne nein 08.08.2020 Propriétaire Architecte

Baubeschrieb ja 14.11.2020 Propriétaire Commune (autorisation de constr.)

Flachen und Volumen ja 11.09.2020 Maitre d'ouvrage Plans / AGV Ct. BE

Gebaudeanalyse nein

Zusatzliche technische Anlagen nein

Kostenkalkulation (Erstellungskosten) nein

Kostenabrechnungen (laufende Kosten) nein

Gebaudeversicherungsausweis (GV) ja 10.04.2020 Propriétaire GVB

Fotodokumentation ja 12.02.2021 FPRE M. Muster, évaluateur

Weitere Unterlagen nein

Vermietung vorhanden Datum Vermittler Verfasser Bemerkung
Mieterspiegel (Nettomiete) nein

Nebenkosten nein

Mietvertrage nein

Umsatzangaben / Betriebskalkulation nein

Unterhaltsplanung nein

Weitere Unterlagen ja 08.11.2020 SIG Ct. BE Service de protection contre le bruit
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Kontext / Impressum

Methode

Die vorliegende Bewertung wurde mittels der DCF-Methode mit dem System IMBAS von Fahrlander Partner
durchgefiihrt. Die DCF-Methode (discounted cashflow) entspricht dem heutigen Stand der Bewertungslehre.
Dabei werden die relevanten erwarteten kiinftigen Kosten und Ertrage mittels eines risiko- und
marktgerechten Zinssatzes auf den Bewertungsstichtag diskontiert und addiert. Der Wert der Immobilie
entspricht damit der Summe der kiinftigen diskontierten Nettoertrédge. Die zu erwartenden Zahlungsstréme
werden bei dieser Methode offen gelegt um grésstmdgliche Transparenz zu schaffen. Dies ist deshalb umso
wichtiger, weil Betrachtungen uber die Zukunft per se mit Unsicherheit behaftet sind.

Projekt

Referenz-Nr.
POTO Muster_DE

Modellvorschlage und eingesetzte Werte

Im System IMBAS werden fir samtliche relevanten Zahlungsstrome (Ertrage, Leerstand, Kosten,
Diskontierungssatz) auf die Liegenschaft bezogene und in sich konsistente Modellvorschldge gemacht. Diese
sind so gut wie moglich anhand von empirischen Daten fundiert. Letztlich ist es aber dem Wissen und der
Einschatzung des Bewerters Uberlassen, diese Modellvorschlage zu libernehmen oder zu modifizieren.

Auftraggeber
Muster AG
Muster Str. 29
8000 Zirich

Allgemeine Bewertungsannahmen

Samtliche Kosten und Ertrage werden zu heutigen Preisen eingesetzt. Es werden seitens des Modells
(Modellvorschlage) keine Annahmen Uber kiinftige Bewegungen des allgemeinen Marktes getroffen.
Samtliche Kosten und Ertrage werden modellintern als real, d.h. zu heutigen Preisen, beriicksichtigt. Uber
Annahmen Uber die allgemeine Inflation kénnen die zukiinftig erwarteten Zahlungsstréme aber auch nominal,
d.h. zu laufenden Preisen, dargestellt werden. Die unterschiedliche Darstellungsart hat keinerlei Auswirkung
auf das Bewertungsergebnis. Der durch das Modell vorgeschlagene Diskontierungssatz pro Nutzung basiert
auf einer Art hedonischer Betrachtung beobachteter Diskontierungssatze bzw. Nettorenditen von
Immobilientransaktionen sowie Bewertungen. Diese werden mittels der Makro-Lageratings von Fahrlander
Partner fir samtliche Standorte (Makrolagen) generalisiert. In einem weiteren Schritt werden die
generalisierten Diskontierungslandschaften mittels eines WACC-Ansatzes (weighted average cost of capital)
Uberprift. Als Fremdkapitalzinssatz werden aktuelle Vergleichszinssatze verwendet. Fiir die
Eigenkapitalrendite werden Ergebnisse aus empirischen Analysen basierend auf dem capital asset pricing
model (CAPM) als Vergleichswerte beigezogen. Im Modellvorschlag sind schliesslich weitere Justierungen
anhand der Mikrolage sowie der Objekteigenschaften enthalten. Geméass Schweizer Usanz (Swiss Valuation

Standards) sind keine Kaufnebenkosten, wie Notariats-, Grundbuch-, Handanderungskosten etc. im Marktwert

enthalten.

Ersteller

Fahrléander Partner FPRE
Max Muster
Seebahnstrasse 89

8003 Zirich

Projektleiter/in: Max Muster
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Glossar / Begriffsdefinitionen

Altlasten:

Mit Abféllen belastete Standorte, fiir die nachgewiesen ist, dass sie zu schadlichen oder Iastigen
Einwirkungen fihren oder bei denen die konkrete Gefahr besteht, dass solche Einwirkungen entstehen;
solche Standorte sind sanierungsbedurftig (Art. 2 Abs. 2 und 3 AltlV).

Annuitat:
Uber den Betrachtungshorizont der Liegenschaft konstante, jahrliche Geldfliisse gleichbleibender Hohe.

Ausbauart:

Ausbau bei Ubergabe der Liegenschaft; ist die Flache voll ausgebaut (z.B. eine Wohnung) vs. erfolgt eine
Ubergabe der Flache im Edelrohbau (z.B. Gewerbeflache), im Teilausbau oder Rohbau.

Ausnitzungsziffer:

Die Ausnltzungsziffer ist das Verhaltnis der Summe der anrechenbaren Geschossflachen zur anrechenbaren
Grundstticksflache.

Barwert:

Heutiger Wert zukunftiger Zahlungen (Cashflows) unter Annahme einer bestimmten Verzinsung
(Diskontierungssatz). Durch die Ermittlung des Barwertes werden Zahlungen, die zu unterschiedlichen
Zeitpunkten entstehen, vergleichbar gemacht.

Basiszinssatz:

Rendite 30-jahriger Bundesobligation unter Berlicksichtigung langfristiger Inflationserwartungen und der
aktuellen Situation auf den Anlagemarkten.

Baukostenplan (BKP) :

Normierte Unterteilung aller Baukosten (Hauptgruppen 0-9): BKP 0 Grundstiick, BKP 1
Vorbereitungsarbeiten, BKP 2 Geb&ude, BKP 3 Betriebseinrichtungen, BKP 4 Umgebung, BKP 5
Baunebenkosten und Ubergangskonten, BKP 6-8 Reservepositionen und BKP 9 Ausstattung.

Baumassenziffer:
Die Baumassenziffer ist das Verhaltnis des oberirdischen Bauvol. zur anrechenbaren Grundstiicksflache.

Baurechtskosten:
Kosten, die aus einem Baurechtsvertrag (gemass ZGB 779 ff) entstehen.

Betriebskosten (BK):

Kosten zu Lasten des Eigentiimers, welche durch den bestimmungsgeméassen Gebrauch einer Liegenschaft
entstehen und nicht (vollumfanglich) auf die Mieter Uberwalzt werden kénnen.

Bewertungsstichtag:

Massgebender Zeitpunkt fir die Wertermittlung.

Bruttorendite:
Verhaltnis des Bruttoertrags (Soll) zum ermittelten Marktwert der Liegenschaft.

Cashflow:
Zahlungsstrome (Ertrage, Leerstand, Kosten, Diskontierungssatz).

Diskontierungssatz:
Kalkulatorischer Zinssatz fir die Diskontierung (Abzinsung) zukiinftiger Zahlungsstréme (Cashflows).

Instandsetzung/Sanierung (IS):
Werden in der Bewertung als jahrliche Rickstellung betrachtet.

Ist-Ertrag:

Effektiver (Miet-)Ertrag, errechnet sich aus dem Soll-(Miet-)Ertrag abzliglich Ertragsausféllen aufgrund
Leerstand.

Jahr 11+:

Annuitat fur den Zeitraum zwischen dem 11. Jahr und dem Ende des Betrachtungshorizonts.

Kosten (total):

Das Total der Kosten setzt sich aus den Betriebskosten, den Kosten fiir den Ordentlichen Unterhalt sowie
Instandsetzungen/Sanierungen, den Baurechtskosten und den weiteren Kosten zusammen.

Leerstand (LS):

Unmittelbar beziehbare Objekte fur welche kein Mietvertrag zum Stichtag des Mieterspiegels existiert.

Liegenschaftszuschlag:
Immobilienspezifischer Zuschlag auf den Basiszinssatz.

Makrolage:
Qualitat des Immobilienmarkts eines Standorts im Vergleich zu allen anderen Standorten.

Marktpotential Zukunft:
Nachhaltig zu erwartende Entwicklung der Ertrage, Leerstédnde und Kosten einer Liegenschaft.

Marktwert:

Der bei einer Transaktion unter idealen Bedingungen auf dem Markt erzielbaren Preis. Fur Bewertungen mit
der DCF-Methode ergibt die Summe der Barwerte iber den Betrachtungshorizont den Marktwert einer
Liegenschaft.
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Median:

Lagemass aus der deskriptiven Statistik, welches einen Datensatz in zwei Halften teilt. 50% der Werte liegen
unterhalb, 50% oberhalb des Medians. (Median = 50% Quantil).

Mikrolage:

Kleinraumige Lagequalitat der Liegenschaft.

Nettoertrag (total):
Summe aller Ertrage nach Ausfallen (Ist-Ertrag) abzuglich aller Kosten.

Nettorendite:
Verhaltnis des Nettoertrags zum ermittelten Marktwert der Liegenschaft.

Nutzbarkeit:

Quialitative Einschatzung der allgemeinen Nutzbarkeit der Flachen und Raume fir die Wohn- und
Geschaftsnutzungen (z.B. Grundrisse, Raumhdhen etc.) auf einer Skala von 1 bis 5.
Oberirdische Geschossflachen (GF):

Die oberirdische Geschossflache (GF) ist die allseitig umschlossene und tiberdeckte Grundrissflache der
zuganglichen Geschosse einschliesslich der Konstruktionsflachen. Zur oberirdischen Geschossflache zahlen
samtliche Geschossflachen, die tiber dem massgebenden Terrain liegen.

Ordentlicher Unterhalt (URE):

Gesamtheit der Massnahmen zur Bewahrung der Gebrauchstauglichkeit des Objekts durch regelmassige und
einfache Massnahmen und durch Behebung kleiner Schaden oder Ersatz eines Geréates.

Quantil:

Lagemass aus der deskriptiven Statistik, welches eine Einordnung innerhalb eines Datensatzes ermdglich. So
markiert das 25%-Quantil die Grenze zwischen den 25% tiefsten und den lbrigen Werten.

Renditeteil :

Gesamtprojekt abziiglich Anteil Stockwerkeigentum.

Sensitivitatsanalyse:

Bestimmung der Empfindlichkeit des Marktwerts in Bezug auf eine Anderung des Diskontierungszinssatz
einerseits sowie der Soll-Mietertrage, der Ausfalle durch Leerstand oder der Kosten andererseits.
Servitute:

Belastung eines Grundstlicks mit einer Duldungs- oder Unterlassungspflicht oder andere
Nutzungsbeschrankungen.

Sicherheitsmarge :

Die Sicherheitsmarge ist eine Rickstellung flir Risiken und Unsicherheiten.

Soll-Ertrag:
(Miet-)Ertrag ohne Bericksichtigung von Leerstanden oder sonstige Ertragsausfallen.

Uberbauungsziffer:

Die Uberbauungsziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Gebaudefléache zur anrechenbaren
Grundstucksflache.
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