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Hemenhofstrasse 36

TAEUHAND AG Posttach W6 IntoShwet-immo.ch
IMMOBILIEN MANAGEMENT CH-9244 Niederuzwil Wi hvt-immaich
Immobilienbewertung
BASISDATEN Auftraggeber Betreibungsamt Flawil, Herr Remo Hutter
Adresse, Telefon Bahnhofstrasse €, 8230 Flawil
Bewerter Ralph Wild, Immobilienbewerter mit eidg, FA
Adresse, Telefon Haag + Wild Treuhand AG, 9244 Niederuzwil
Strasse / Hausnr.: Bachsirasse 10 Zone: Kernzone K2 (keine Ausniitzungsziffer)
PLZ / Ort: 9230 Flawil Grundstiicksflache (m2): 357 m2  Grundstiick-Nr. 553
Objekiart: Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten
und Nebenriumen / Gartenanlage/Um-  Raumprogramm: UG: Waschkiiche, Lager, Keller, Technik und Tankr,
schwung und vier Aussenparkplatze HP: 4.5 Zimmer-Wohnung
Eigentlimer / Kunde: mima-imma & trade AG 1. OG: 4.5 Zimmer-Wohnung
Adresse: Schnaren 31 2.0G: 1x 2.5 + 1x 3.5 Zimmer-Wohnung
PLZ / Ort: 9467 Friimsen DG: begehbarer Estrich
Grundbuch: Flawil Baujahr Liegenschaft: 1919
Parzellen Nr.: 553 Letzte grosse Renovation: keine detaillierten Angaben, Zentral-
STWE-NT.; heizung Ol mit Jg. 1998
Baurechts-Parz. Nr.: Letzte Bewertung: 23,11.2021
Bewertungszweck: Verkehrswertermittiung Gebiudeversicherung:  Neuwert 750'000.- / Zeitwert 412'000.- 23,11 2021
Amtl. Schatzung: Verkehrswert 630°000.- 2311.2021
Grundlagen:
Grundbuchauszug mit Wortlaut (Datum) 8.9:2023
Bauordnung / Zonenplan (Datum) 16112023
Katasterplan/Geometerplan B v 16112023
Gebaudeversicherungsausweis gemass Angaben aus amtlicher Verkehrswertschatzung 23:11.2021
Mieterspiegel / Mistverhéitnisse (Datum) gemass Angaben des Betreibungsamtes 9102023
Plane S Grundrisspléne (nicht massstabgetreu und undatiert)
Fotos anlasslich der Besichtigung 410.2023
Altlastenkataster [0 keine Eintragung im Kataster fir belastete Standorte 16.11.2023
Baurechtsvertrage - O '
Stockwerkeigentimerreglement a
Auskiinfle (Amter, z.B. Bauamt) Betreibungsamt Flawil
Besichtigung alle Rdumlichkeiten anldsslich der Begehung zuganglich 4102023
Amiiiche Schatzung 1 23.11.2021
Schutzverordnung Gemeinde Flawil - Lage in Ortsbildschutzgebiet '
|

Verkehrswert am: 16. November 2023 CHF 850’000

Aussenansicht von Siidosten

Verwaltungen « Verksufe » Sct . i Witglied des /AVit MWST-Nr. 244 286
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Immobilienbewertung

Aussenansicht von Stiden

Aussenansicht von Nordwesten
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Immobilienbewertung
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2. Obergeschoss: 3.5 ZWG, West / Korridor

Kliche Wohnzimmer

Schlafzimmer Schlafzimmer
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Immobilienbewertung

Wohnzimmer

Kiche Bad/WC

Nasszelle

Wohnzimmer Zimmer

17.11.2023 Bewertung MFH Bachstrasse 10, Flawil xIs
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Immobilienbewertung

Hochparterre: 4.5 Zimmer-Wohnung / Kiche Nasszelle

Wohnzimmer Zimmer

Zimmer
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Untergeschoss: Waschkiiche

Zentralheizung Ol

Keller

Keller

Grinflache (Aligemeinnutzung) West

Aussenansicht von Nardosten
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QUALITATIVE BEURTEILUNG

Qualitédt der allg. Lage der Gemeinde
Entfernung zur nachsten grossen Stadt,
Erreichbarkeit m. off. Verkehrsmittel, Prestige
Ort, wirtschaftliche Vitalitat, affentliche
Einrichtungen

Standortqualitédt in der Gemeinde

Aussicht, Ausrichtung des Objektes (Besonnung),
Immissionen, Zugang, Nahe zu Geschaften,
Schulen u. 6ff. Verkehrsmittel, Griinflichen

Umgebung / Infrastruktur

Einrichtung im Freien, Parkierungsmdoglichkeiten,
gemeinschaftliche Einrichtungen (Bsp.
Schwimmbad, etc.)

Wohnungsqualitét

Asthetik des Gebaudes, Grundrisskonzept,
Wohnungs-/Zimmergrossen,  Hauptausrichtung
Wohnbereich, Sanitarraume, Innenausbau

Nutzungsmix
Anteil Flachen, die nicht der Nutzung Wohnen
dienen (Bsp. Einlegerwohnungen, Praxis, etc.)

Vermietbarkeit / Verkauflichkeit
Angebot / Nachfrage, Beurteilung des Marktes
mittelfristig und langfristig, Leerstande

Bauqualitat

Leicht- oder Massivbau, Qualitdt der
Baumaterialien, Heizungstyp/-qualitat, Modernitat
der Installationen.

Zustand des Gebdudes
Bausubstanz  und  offensichtliche
Renovationsbedarf, Unterhaltsintensitat

Mangel

N

sehr gut | 4] schlecht
gut mittel | 5] sehr schlecht

o]

Die Gemeinde Flawil z&hlt rund 16'000 Einwohner und weist eine recht gute Infrastruktur auf. Flawil
liegt an der Bahnlinie St. Gallen - Wil und die beiden Stédte sind gut erreichbar und erganzen das
Infrastrukiurangebot reichhaltig. Die Autobahn A1 St. Gallen - Zitrich wird tiber die Anschliisse in
Gossau und Oberbiiren in ca. 10 Fahrminuten erreicht

Das Grundstlick befindet sich in der Kemzone an der Bachstrasse. Die Besonnung st gut, spezielle
Aussicht oder Fernsicht besteht nicht. Das Dorfzentrum mit diversen Einkaufsmaoglichkeiten ist
bequem zu Fuss zu erreichen. Auch der Bahnhof Ist lediglich rund 500m entfernt. Die néchste
Bushaltestelle liegt in 100m Entfernung.

]

Die flache Parzelle wird beidseitig von Norden und Stiden erschlossen, Die Ausgestaltung der
Umgebung (befestigte Flachen/Bepflanzung) ist einfach, jedoch zweckméssia. Ostseitig und auf der
Seite des Haupteingangs befinden sich vier Aussenparkplatze. Die Grinflache/Gartenanlage steht
den Mietern zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfiigung.

I_l Die Gestallung der Gebéudehtilie sowie die Grundrisse der Wohnelnhelten entsprechen weilesigehend den

damaligen architektonischen Baustandards und sind heute insbesondere aufgrund der knappen Raumgrossen
nicht mehr zeitgemass. Die Wohnraume sind dabel in allen Wohnungen hauptsachiich nach Suden ausgerichte!
und werden durch die Schiafraume sowie die Klichen und Nasszellen auf der Nordseite erganzt Die Grosse ter
| Nasszellen ist fur heutige Verhaltnisse bescheiden, respektive Unzurgichend

w

Die Liegenschaft wird zu reinen Wohnzwecken genutzt. Das Untergeschoss beherrbergt erganzend
zu den darilberliegenden drei Wohngeschossen und dem Estrich zusatzlich Keller, die Waschkuche
sowie den Heizungs- und Tankraum. Weiteres Nutzungspotenzial besteht nicht.

w

Die Lage kann als zentral und gut eingestuft werden, Das Mietzinspotenzial fiir die Wohneinheiten ist
bedingt auf die gegebenen baulichen Strukturen unterdurchschnittlich, lasst stabile Ertrage auf
moderatem Niveau jedoch zu, sofern dringend angezeigte Investitionen getatigt werden.

L Zu heutigen Standards bestehen im Spezielien punkto Energleeffizienz grosse Diskrepanzen, woraus in der Folge

insbesondere hohere Betriebskosten resultieren. Die zentrale Olherzung (Jg- 1998 mit Oltank in Stahl ca: 15'0001)
versorgt sémtliche Raume via Radiatoren mit Warme, eine Ereuerung ist kurz- bls mittelfristig angezeigt Ein
Anschluss ans Gasversorgungsnetz (st vorhanden, Die Gebaudehtile und technische Infrastruktur weist diverse
Mangel auf und ist uberwiegend demadiert Umfassende Investitionen sind unumganglich.

|_ Der Gesamtzustand der Liegenschaft kann als massig beurteilt werden Aufgrund des Gebdudeallers ist mit

kontinuierlichen Investitionen zu rechnen. Die Qualitat der bereits erfolgten Sanierungen (Innenausbau van drei
Wohneinheiten) ist als teilweise mangelhaft zu beurtellen. Die Wohnung im 1. Obergeschoss ist derzeit
unbewohnbar, hierbei muss die Renovation abgeschiossen werden konnen Die Gebdudehulle (insbesondere
Fassade, Fenster und Einfassungen) st in massig bis schlechtem Zustand

Anzahl Stockwerke

Untergeschoss, Hochparterre, 1. Obergeschoss, Dachgeschoss, Estrich

Anzahl Wohnungen (ganze Liegenschaft)

1x 2.5 Zimmer-Wohnung, 1x 3.5 Zimmer-Wohnung, 2x 4.5 Zimmer-Wohnung

Anzahl Sanitdrrdume (ganze Liegenschaft)

Waschkiiche im UG, je Wohnelnheit autonome Nasszellen

Anzahl Aufzlige

Es ist kein Lift vorhanden

Dienstbarkeiten / An- / Vormerkungen

Oekorisiken (z. Bsp. Altlasten, belastete
Bausubstanz, Asbest etc.)

Potential
baurechtlich resp. Alternativhutzung ?
(Bsp. Dachausbau, etc.)

_ja_[Vermerkungen/Anmerkungen: keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten: Diverse, Verweis auf Grundbuchauszug

Ein Eintrag im Kataster flir belastete Standorte besteht nichi. Hinsichtlich Bausubstanz ist

aufgrund des Alters das Vorhandensein von Asbest wahrscheinlich.

Aufgrund der heutigen Gegebenheiten jst aufgrund der besiehenden Bausubstanz und

Gebaudestruktur kein wesentliches Potenzial erkennbar.

nein

Gesamtbeurteilung

3 [(Gesamtnote)
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Immobilienbewertung
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QUANTITATIVE BEURTEILUNG

1. Allgemeines Wohnen [a.) Gewerbe |b.) |- [c)
1.1. Kap.- Satz (in %) % % Yo
a.) Basis Zinssatz 2.50 0.00 0.00] |langjahriges Mitte! fiur Wohnbauten
b.) Zuschlag bzw, Abzug Makrolage 0.35 0.00 0.00||Gemeinde Flawil
¢.) Zuschlag bzw, Abzug Mikrolage 015 0.00 0.00||Kernzone / Ortszentrum
d.) Zuschlag: aufgeschliisselt Bewirtschaftungskosten in % des Mietwertes
Kosten CHF| Kosten CHF Kosten CHF| Wohnen Gewerbe
* - Betriebskosten 2'232 0.21 0 0.00 0 0.00 5.00% 5.00% 0.00%
* - Unterhaltskosten 4'464 0.42 0 0.00 0 0.00 10.00% 15.00% 0.00%
* - Verwaltungskosten 1'788 0.17 0 0.00 0 0.00 4.00% 5.00% 0.00%
* - Mietzinsrisiko 446 0.04 0 0.00 0 0.00 1.00% 5.00% 0.00%
- Rucksteliungen 4'170 0.40 0 0.00 0 0.00 0.60% Geb.-Neuwert 700'000.00
Total Zuschlage: 13’098 1.25 0 0.00 0 0.00 Anteil Gebaude-Neuwert; 30%
* Fiir Baurecht- und|Total a.) Total b.) Total c.) Zinssatz: Zyklus: 33 Jahre
Barwert-Berechnung [Kosten CHF Kosten CHF Kosten CHF 2.50% Rickstellung: 4170
Kap.- Satz total I 0.00] | |

Begriindungen, Bemerkungen

Basiszinsatz im Rahmen des langjahrigen Mittels fur Wohnbauten. Zuschiag im Bereich der Makrolage im gesamischweizerischen Vergleich der
Wohnattraktivitat. Geringer Zuschlag bei der Mikrolage fir diesen Standort. Durchschnittliche Betriebs- und Unterhaltskosten unter Beriicksichtigung
der Bauqualitat und des Zustandes der Liegenschaft. Branchentbliche Verwaltungskosten und marktkonformes Mietzinsrisiko. Ruckstellungen fir
grosszyklische Erneuerungen von 30% bei einem Renovationsintervall von 33 Jahren.

1.2. Ertragswert auf der Basis Mietwert auf Basis IST-Nettomiete / nachhalt. Miet-Ertr.
Ertrag effektiv
1.3. Raumvolumen, verwendete Norm fiir m3 Gebaudeversicherung
2. Realwert
a. Realwert % Einheit CHF/ Anteil CHF CHF
BKP Stkim2/m3 | Stk/m2/m3 (%)
0 Grundstiick
Grundstiick-Nr, 553 357 1135 405'195
in Kernzone ohne AZ, direkte Lage an Bachstrasse, leichte Defizite 0 0
fur Wohnnutzung, gute Erschllessung und Besonnung, keine Fernsicht 0 0
* Total Grundstiicke (m2) 357 1135 44% 405'195
1 Vorbereitungsarbeiten 1 10'000 1% 10°000
2 Gebdude
Wohnhaus Assek.-Nr. 438 1'120 625 700'000
Gebaude in teiimassivar Bauweise, Aufbau ab Sockelbereich In reiner 0
Holzstanderkonstruktion, umfassende Sanierungen angezeigt 0
- Altersentwertung (technische Entwertung) 39.50% -276'500 423500
0
0
0
- Altersentwertung (technische Entwertung) 0.00% 0 0
0
0
0
- Altersentwertung (technische Entwertung) 0.00% 0 0
Total Gebaude Neubauwert (m3) 1'120 700'000
- Total Altersentwertung -276'500
Total Gebaude Zeitwert 46% 423'500
4 Umgebung
Vorplatz, Einfriedung, Bepflanzung, Gartengastaltung 1 50'000 50'000
{Gartenaniage 153m2 / Ubrige befestigte Flache 84m2) 0
einfache Umgebungsgestaltung ohne Hartflachan 0
- Altersentwertung 30.00% 45000
Total Umgebung 4% 35'000
5 Nebenkosten
Nebenkosten 1-3 6.00% 45'000
Nebenkosten 1-3 (Variante: Einheit x CHF) 0.00% 0
Total Nebenkosten 5% 45'000
Realwert Total 100% 918'700|
Wertquote StWE / Anteil %0 1'000 | / [1'000 [
Realwert nach Wertquote Total . 918’700
Landwertberechnung nach Lageklasse (SVKG, SEK/SVIT): * | Lk ] 5.40] = [CHF 1'134

* Landanteil "Total Grundstiicke" berlicksichtigt

17.11.2023
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3. Ertragswert

a. Ertragswert Anzah NF Mietzins Effektiv Mietwert nachhaltig Anteil
I (m2)|CHF/m| CHF p.M.| CHF p.M.|CHF/m CHF/|CHF/m| CHF p.M.
IR Ein- | /Einheit| 2pa| /Einheit| /Einheit|l 2pal CT' P?| map| 2mal Einhe|  CHFPE|| %
0 0 0 0 0
4.5 Zimmer-Wohnung, HP 1 95 4] 800 101 9'600 139 1100 13'200
0 0 0 0 0
4.5 Zimmer-Wohnung, 1. OG 1 95 0 0 0 0 136 1'075 12'900
0 0 0 0 0
3.5 Zimmer-Wohnung, 2. ©G 1 50 0 690 166 8280 180 750 9'000
0 0 0 0 0
2.5 Zimmer-Wohnung, 2. 0OG 1 40 0 515 155 6180 188 625 7'500
0 0 0 0 0
Disponibelraum, UG 1 12 0 0 0 0 50 50 600
0 0 0 0 0
* Die m2-Angaben basieren auf einer 0 0 0 0 0
Schatzung aufgrund der vorliegenden 0 (4] 0 0 0
Grundrissplane und dienen der 0 0 0 0 0
Plausibllisierung der Mietwarte. 0 0 0 0 0
Abweichungen sind nicht ausge- 0 0 0 0 0
schiossen, eine Massaufnahme vor Ort 0 0 0 0 0
ist anlasslich der Begehung nicht erfolgt 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
“HNK-Antell nach Grosse geschatzt 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
2.5 ZWG: CHF 125.00 0 0 0 o] 0
35 ZWG: CHF 150,00 0 0 0 0 0
4.5 ZWG: CHF 200.00 0 0 0 0 0
0 4] 0 0 0
Parkplatze Nord und Ost 2 30 720 30 720
Parkplatze Nord und Ost 2 0 0 30 720
0 0
.[.. Sockelleerstand in % 0
Total p.a. 5 292]  87] 2065] 2085 82| 24'780]  12]  148] 3'720 44'640| [ 100%]
[ Ertragswert Wohnen Kapitalisierungssatz:  4.25 % 1'051'400] [ 100%]
b. Ertragswert Anzah NF Mietzins Effektiv Mietwert nachhaltig Anteil
| (m2){ CHF/m| CHF p.M.| CHF p.M.|CHF/m CHF/|CHF/m| CHF p.M.
Gowerbe Ein- | /Einheit| 2/pa IEir?heit /Ei:heit 2ipal CHFPA| 1on] 2pal  /Einheit CHF | %
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0] 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 o 0 0
0 0 0 0 0
Autoeinstellplatze 0 0
Unterstande 0 0
Parkplatze 0 0
... Sockelleerstand in % 0.0% 0
Total p.a. 0 o[ 0] 0] of of o] of o] 0 o[ 0%]
[ Ertragswert Gewerbe Kapitalisierungssatz.  0.00 % o][  o%]
17.11.2023 Bewertung MFH Bachstrasse 10, Flawil.xls
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3. Ertragswert

c. Ertragswert Anzah NF Mietzins Effektiv Mietwert nachhaltig Anteil
| (m2)|CHF/m| CHF p.M.| CHF p.M.[CHF/m CHF/|CHF/m| CHF p.M.
Ein- | /Einheit| 2/pa ijr?neit /Ei:heit 2pa]  CHFPR) o ama .’Einpheit CHEpa)|
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
Autoeinstellplatze 0 0
Unterstande 0 0
Parkplatze 0 0
/.. Sockelleerstand in % 0.0% 0
Total p.a. 0 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0 ol[  0%]
[ Ertragswert ... Kapitalisierungssatz.  0.00 % o][  0%]
Nutzfiache total m2 292
Durchschnittlicher m2-Preis p.A. CHF 153
Mietwert pre Jahr (inkl. Ubrige Nutzungen, inkl. Abziige) CHF 44'840
Mietertrag effektiv pro Jahr (inkl. Ubrige Nutzungen, inkl. Abzlge) CHF 24'780
Durchschnittlicher Kapitalisierungssatz 4.25%
Ertragswert CHF 1051400
.I. aufgelaufene Riickstellungen von 26 Jahren seit letzter Renovation Zinssatz: 2.50% CHF -150'186
jahrliche Rickstellungen: 4170
Ertragswert Total CHF 901'214
Begriindungen, Bemerkungen
Fir die Mietwert- und folglich Ertragswertberechnung wurden Marktmietwerte festgelegt, wie sie in renoviertem Zustand flr die Objekle nachhaltig erzielt werden
konnten. Fur aufgelaufene Riickstellungen (Instandsetzungsbedarf) wurden rund CHF 150'000 - in Abzug gebracht. Die Wohnung im 1. OG ist derzeit nicht
bewohnbar. Um hierbei wieder nachhaltige Ertrage erzielen zu kénnen, wurde ein zusétzlicher Abzug von CHF 50'000.- fir unmittelbare und nicht aufschiebbare
Investitionskosten separat berlicksichtigt
Zur Abbildung der aktuellen Ertragssituation wurden die Angaben der bestehenden Mietvertrage beigezogen, Die Heiz- und Nebenkosten sind hierbei jedoch nicht
sauber ausgewiesen, respektive nicht kostendeckend. Folglich wurden die Nettomietzinsen unter Berlicksichtigung angemessener geschéatzter
Betriebskostenanteile je Wohnungstyp nach unten korrigiert. Die vorliegenden Vertragsgrundlagen des GrundeigentUmers beinhalten lediglich zwei vermietete
Aussenparkplétze, Zwei weitere Aussenparkplatze kénnten zusatzlich vermietet werden. Nebst der Waschkiiche besteht ein zuséatzlicher Lagerraum im UG,
welcher derzeit durch die Eigentimerschaft selbst genutzt wird. Dieser konnte ebenfalls zusatzlich vermietet werden und wurde folglich in der nachhaltigen
Ertragssitutaion auch mitberticksichtigt.
Die Umgebungs- respektive Gartenanlage steht alien Mietern zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfugung, Aufgrund der Mikrolage mit Defiziten zur reinen
Wohnnutzung sowie fehlender Liftanlage und Balkonen Ist das Mietzinspotenzial auch In saniertem Zustand im Kontext der Ortschaft Flawil als unterdurchschnittiich
zu bewerten. Die Liegenschaft befindet sich in der Ortsbildschutzzone. Es ist davon auszugehen, dass bei einer Sanierung der Gebaudehlille mit Mehrkosten zu
rechnen ist, da erhohte Gestaltungsvorschriften einzuhalten sind.
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BEWERTUNG

Berechnung Verkehrswert

Realwert Total Gewichtung Mehrfamilienhaus (reine 0 x Realwert CHF 9‘}8‘700”
Ertragswert Total Gewichtung Wohnnutzung) 1 x Ertragswert CHF 901'214
Verkehrswert Gewichtet CHF 901'214
Abziige (CHF) {Wohn-, Nutz rechte etc. sind in Abzug zu bringen)

unmittelbar anstehender Unterhaltsbedarf (Instandstellung Wha. 1. 0G) 50'000 -CHF 50'000
Wohnrecht/Nutzniessungsrecht 0 gemass Anhang WR_NNR CHE (o]
Temporarer Mindermnutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
weitere Abziige 0 CHF 0
Zuschlag (CHF)

weitere Zuschlage 0 ; CHF 0
Temporarer Mehrnutzen D gemass Anhang BW CHF 0
Verkehrswert CHF 851'214|

1|

Verkehrswert Baurecht gemass Anhang BR EW ﬂ"
Abziige (CHF) (Wohn-, Nutz. rechte etc. sind in Abzug zu bringen)

dringend notwendiger Unterhalt 0 CHF 0
Wahnrecht/Nutzniessungsrecht 0 gemass Anhang WR_NNR CHF 0
Temporarer Mindernutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
weitere Abzlge 0 CHF 0
Zuschlag (CHF)

weitere Zuschlage 4] CHF 0
Temporarer Mehrnutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
Verkehrswert Baurecht (Barwert) Verkehrswert Baurecht CHF 0

1|

Variante: Verkehrswert Barwert gemass Anhang BW CHF 0"
Abziige (CHF) (Wohn-, Nutz. rechte etc. sind in Abzug zu bringen)

dringend notwendiger Unterhalt 0 CHF 0
Wohnrecht/Nutzniessungsrecht 0 gemass Anhang WR_NNR CHF 0
Temporarer Mindernutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
weitere Abzlige 0 CHF 0
Zuschlag (CHF)

weitere Zuschlage 0 CHF 0
Tempararer Mehrnutzen 0 gemass Anhang BW CHF 0
Verkehrswert Barwert CHF 0
verwendeter Verkehrswert gerundet CHF 850'000
Bruttorendite auf Basis nachhaltiger Mietertrag 5.25%)
Begriindungen
Bemerkungen

Diese Bewertung erfolgt ohne Haftung auf die Wertebeurteilung und deren Realisierbarkeit.

Der Verkehrswert stellt den mutmasslichen Verkaufspreis dar, wie er unter normalen Marktbedingungen, bei einer normalen Verdusserung
erzielt werden kénnte. Subjektive Betrachtungen, personliche Ambitionen und Verhaltnisse lassen den Kaufpreis vom Verkehrswert abweichen.
Der geschatzte Wert ist deshalb niemals als definitiv und endgiiltig zu betrachten.

Ort: 9244 Niederuzwil
Datum: 16. November 2023
17.11.2023

0

Der Bewerter Ralph Wild

Immebillenbewerter mit efdg. FA / eldg. dipl. immobilientreuhander

Bewertung MFH Bachstrasse 10, Flawil.xls



Anhang LK_m3_WA

Immobilienbewertung

Landwertberechnung
Berechnung Landwert nach Lageklasse
gemass Anhang LK W gemass Anhang LKBG V gemass Anhang LK G | Bewertung Kigsse Durch-
Lageklassenschlissel Lageklassenschlissel Lageklassenschlissel schnitt
Wohnen Biro Gewerbe Verkauf Industrie Gewerbe
A Standort A Standort A  Standort 1 6.00
B Nutzung B Nutzung B Nutzung 1 6.00
C  Wohnlage C Geschaftslage C Lage 1 4,50
D  Erschliessung D  Erschliessung D Erschliessung 1 5.50
E  Marktverhaltnisse E  Marktverhaltnisse E  Marktverhaltnisse 1 5.00
Begriindungen, Bemerkungen Total 27.00] 540
Steigerungsfaktor 0.00 0.00{ 0.00
Reduktionsfaktor 0.00 0.00| 0.00
Lageklasse 5.40| 5.40
Kubikmeterberechnung
Gebdude Gebdéudeteil Léange Breite Héhe Faktor [ m3 Total m3
Wohnhaus Assek.-Nr. 438 = = = = -
Gebauda In teilmassiver Bauweise, Aufbd = = = - =
Holzstanderkonstruktion, umfassende Sa = - - = S
- - - - - 0.00
- - - - - 0.00
= 5 ! - - 0.00
Total 0.00
Wirtschaftliches Alters (technische Entwertung)
Gebdude Hauptgruppe BKP Jahre Gewichtung Gecamtiahens: Total
dauer GLD
Wohnhaus Assek.-Nr. 438 Rohbau 1 80.0 1 80 100
Gebéude In teimassiver Bauweise, Aufbg Rohbau 2 60.0 2 120
Holzstanderkonstruktion, umfassende Sal Ausbau 250 3 75
Installation 30.0 4 120
Total 10 395 1.00 39.50%
Rohbau 1 1 - 100
Rohbau 2 2 -
Ausbau 3 -
Installation 4 -
Total 10 - 1.00 0.00%
Rohbau 1 - 1 - 100
Rohbau 2 - 2 -
Ausbau - 3 -
Installation - 4 -
Total 10 - 1.00 0.00%
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Anhang LKW

Immobilienbewertung

Lageklassenschliissel Wohnen Anteil Nutzung 1°000 /1°000
5.40
Hauptkriterien LK 1 LK 2 LK3 LK 4 LK 5 LK & LK7 LK 8 LK 9 LK 10 LK
1
A Standort : | | 6.00
Weiler, Gehaft Abgelegen In Dorfnahe In Stadtnahe E
1
|
Dorf, kleine Ortschaft, abgelegen Dorfrand Dorfkern ! E
1
i 1
Dorf in wichtiger Region Dorfrand Derfkemn i :
1
1
Grosser O, Kleinstadt Peripherie Hauptstrasse Ortszentrum E 6.00
Mittelgrosse Stadt Vororte Stadtrand Aussenquartier Stadtkern
CH-Grossstadt Vororte Stadtrand Aussenquartier Stadtquartier Innenstadt Geschéftszentrum
Ferienort Einfachere Ferienorte Mittlere Ferienorte Erstklassige und exkl. Ferienorte
1
B Nutzung i i 6.00
Mischzonen Ausserhalb von Wohnnutzung in I/G-Zonen wertmindernde Mischzonen wertsteigernde Mischzonen
ordentlichen
Wohnzonen Bauzonen Einfache Wohnzonen gehaobene Wohnzonen Kernzonen
Schlechte Aus. | Tefe Ausnitzung | Geringe Ausn. Mitllere Ausn. Hohe Ausnlitzung Sehr hohe Ausnutzung
Realisierbarer Ausniitzungsgrad nitzung | 6.00
(AZ 0.2 0-0.39) (AZ 0.40 - 0.59) (AZ 0.60—-0.79) (AZ 0.80-0.99) (AZ 1.0 und hoher) i
1 :
C Wohnlage ; ; 4.50
5o ; Schiechte X Sehr gute Vomehme Exklusive Wohnlage; Fernsicht, gute
Attraktivitat Ungeeignet Wohnlage Unattraktiv Mittlere Wohnlage | Guite Wohnlage Wohnlage Villenviattel Basonnung, Seesicht 4.00
Emissionen, Immissionen Starke Immissionen Mittlera Immissionen Schwache Immissionen Keine Immissionen 5.00
T T
D Erschliessung i i 5.50
] 1
Offentlicher Verkehr Keine Schiechte Schwache Freq. Mitllere Freq. in | Mehrere 6ffentliche Verkehrsmittel; gute Knotenpunkt éffentlicher Verkehr, Optimale Verkehrs- und Passantenlage 6.00
Verbindungen Frequenzen weite Entfernung | mittl. Entfernung Frequenzen, kurze Entfemung unmittelbar erreichbar in Stadten -
Offentliche Dienste, Einkauf. Kultur-ete Schulen und Einkauf weit entfernt oder Schulen und Einkauf in mittlerer Schulen und Einkauf sowie Kultur in Schulen, Einkauf, Kullur und Behorden H 5 00
e e ! ul, uiiar-ete. nicht vorhanden Entfernung kurzer Entfernung unmittelbar erreichbar i "
o s 1 H
E Marktverhiitnisse : ; 5.00
Angebot und Nachfrage flr das betreffende Objekt Keine Nachfrage | Geringe Nachfrage; grosses Angebot Ausgeglichene Marktverhéitnisse Grosse Nachfrage; kleines Angebot Sehr grosse Nachfrage 5.00
Wichtige Hi A Beurteilung immer konkret fiir das Pro Hauptkriterium nur eine Note Lageklasse = Durchschnitt der § Abgrenzung zu Lageklassen-Tabelle ,Blirc Gewerbe
chtige Hinwelse betreffende Objekt setzen Hauptkriterien Verkauf® beachten
Quelle:
Schatzerhandbuch SVKG, SEK/SVIT
2005
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Anhang Lageplan

Immobilienbewertung

Lageplan

Bachstrasse 10
9230 Flawil

Amtliche Vermessung Gde U

Fiir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.
Massstab 1: 400 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Koordinaten 2'731'786, 1'252'949 16.11.2023
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Anhang Luftbild

Immobilienbewertung

Luftbild

Bachstrasse 10
9230 Flawil

Orthofoto mit AV weiss “

e

5 s S
/\ ' ¥ 6 L |
Fiir die Richtigkeit und Aktualitét der Daten wird keine Garantie Gbernommen.

Massstab 1: 400 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Koordinaten 2'731'787, 1'252'949 16.11.2023
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Immobilienbewertung

Anhang Situation

Situationsplan

Bachstrasse 10

9230 Flawil

instrasse

Ortsplan Gde

‘ -nkenhaussu‘agse_

{'_ Grundstrasss

y : ;Mat:en“,eg

~—Riedernsirasse —

Sonnental

L

FIawi_I_

(]

W \
W \
il

S‘OGéB" 50 100 150/ 200m

Massstab 1: 5'000
Koordinalen 2'731'861, 1'253'007

Fiir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.

Es gellen die Nutzungsbedingungen des Geoportals,
16:11.2023

17.11.2023
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Anhang Zonenplan

Immobilienbewertung

Zonenplan

Bachstrasse 10
9230 Flawil

Zonenplan, kommunale Darstellung Gde

Fiir die Richtigkeit und Aktualitit der Daten wird keine Garantie Gbernommen.

Massstab 1: 400 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Koordinaten 2731787, 1'252'949 16.11.2023
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