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1. Zusammenfassung

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich am Gallirain 3 in Rothrist. Bei der Liegenschaft handelt
es sich um ein 1963 erstelltes, zweigeschossiges Einfamilienhaus in Massivbauweise mit einem flach-
geneigten Satteldach. Das Untergeschoss wird nach heutiger Rechtsprechung als Vollgeschoss ange-
rechnet. Urspriinglich befand sich der Wohnraum mit 4-Zimmern im Eingangsgeschoss. Im Laufe der
Zeit wurde im Keller der Trockenraum zu einem Zimmer ausgebaut und im Vorplatz ein grossziigiges
Bad eingebaut. Das Gebaude befindet sich an einem nach Norden abfallenden Hang mit Blick zum
Jura. Die Liegenschaft liegt in einem ruhigen Einfamilienhausquartier. Der Innenausbau wurde tber
die Jahre in Teilen erneuert. Der terrassierte Umschwung orientiert sich nach Norden und Bedarf ei-
ner Erneuerung. Der Zugang zum Haus sowie der Garage erfolgt von der Sidseite.

Es besteht ein kurz- bis mittelfristiger Erneuerungsbedarf.

Verkehrswert: CHF 690'000.-

Der Bewertungsexperte

-

Langenthal, 23. Mai 2024 Claudio Fischer
Immobilienbewerter CAS FH
Immobilienbewirtschafter FA
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2. Vorbemerkungen

2.1 Eigentumsverhdiltnisse

Das zu bewertende Objekt liegt am Gallirain 3 in 4852 Rothrist (GB-Nr. 2163) und befindet sich im
Gesamteigentum der einfachen Gesellschaft von Frau Nicoline Andres und Herrn Swen Andres.

2.2 Auftrag

Das Betreibungsamt der Gemeinde Rothrist beauftragt die Firma Immondo AG, Langenthal, den Ver-
kehrswert der Liegenschaft festzulegen.

Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist der Verkehrswert ,,...der Preis, zu dem Grundstiicke
gleicher oder dhnlicher Grosse, Lage und Beschaffenheit in der betreffenden Gegend unter normalen
Verhaltnissen verkauft werden.” Er entspricht definitionsgemass dem Marktpreis (Hochstpreis), den

die Mehrheit einer objekttypischen Kaufergruppe zu bezahlen bereit wére.

Der Verkehrswert bericksichtigt alle wertbeeinflussenden Faktoren, die flir mogliche Kaufer kauf-
preisbestimmend waren, insbesondere die Nachfrage nach dem zu bewertenden Objekt, die nach-
haltig erzielbaren Mietzinse, deren Qualitdt und Risiken sowie die in Zukunft anfallenden erforderli-
chen Kosten.

2.3 Bewertungszweck

Aufgrund eines Verwertungsbegehrens wird der Verkehrswert der Liegenschaft festgelegt. Es wird
ein marktorientierter Verkehrswert ermittelt.

2.4 Definition Verkehrswert

2000000 | Liebhaber- Der Verkehrswert ist fiir die typische Kaufer-
©  preis gruppe der noch akzeptable Hochstpreis. Liebha-
1900000 .. Hochstpreis, berpreise oder dhnliche Preisiiberlegungen wer-

Verkehrswert den hierbei nicht beriicksichtigt. Der Verkehrs-

1°800°0001- wert berlicksichtigt keine limitierenden Vorgaben
@ von Banken, Versicherungen und Behorden. Er ist
1:700:000_| e ) .
o ) einzig und alleine dem Immobilienmarkt unter-
100000 | o stellt. Die im Beispiel links dargestellten Zahlen

beziehen sich nicht auf die zu bewertende Lie-
genschaft.

500000 | € >4 >4
1°500°000 1 Untypische Typische Untypische
Kaufer Kéufergruppe Kaufer

2.5 Qualifikation des Bewerters

- Gewerblich- industrielle Grundausbildung

- Technischer Kaufmann, TEKO Bern

- New Key Account Manager FH Solothurn / Nordwestschweiz, Olten
- Immobilienbewirtschafter mit eidg. Fachausweis, SVIT Bern

- Immobilienbewerter CAS FH, Berner Fachhochschule, Burgdorf
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2.6 Hinweise zur Methodik

Das zu schatzende Objekt ist eine nutzbare Immobilie mit einem potentiellen Mietertrag und kann
jederzeit vermietet werden. Der Verkehrswert solcher Liegenschaften wird grundsatzlich mit Ertrags-
wertmethoden berechnet. Altbauten oder erneuerte Bauten, weisen gegeniiber Neubauten einen
baulichen Minderwert auf, im vorliegenden Dokument als "technische Entwertung" bezeichnet. Die
technische Entwertung wird per Stichtag berechnet und im Verkehrswert beriicksichtigt. Die
Berechnungen erfolgen mit der Riickstellungsmethode.

Samtliche Berechnungen basieren auf den Standesregeln des SIV (Schweizerischer Immobilienschat-
zer Verband). www.siv.ch

2.7 Verwendete Unterlagen

- Grundbuchauszug vom 17. April 2024

- Situationsplan vom 22. April 2024 (www.agis.ch)

- Gebdudeversicherungs-Police 127077 (AGV) vom 12. April 2024 (Baukostenindex 559)
- Grundrisse und Schnitt Mst. 1:100 (verkleinert) aus dem Jahr 1962

- OREB-Kataster-Auszug (www.agis.ch)

- Kartenmaterial Geoportal des Kantons Aargau

- Bau- und Nutzungsordnung aus Ortsplanungsrevision (noch nicht rechtsgiiltig)

- Zonenplan der Gemeinde Rothrist vom 22. Juli 2022 (noch nicht rechtsgiiltig)

2.8 Stichtag, Giiltigkeit der Bewertung

Die Besichtigung der Liegenschaft hat am Dienstag, 7. Mai 2024 stattgefunden. Begleitet wurde die
Besichtigung durch Frau Nicoline Andres (Eigentlimerin) und Sandro Caminada, Leiter Betreibungs-
amt. Es konnten alle R&ume und der Umschwung besichtigt werden. Die Bewertung gilt flir den
Stichtag 7. Mai 2024. Die errechneten Werte gelten fiir die Dauer einer normalen Verkaufsfrist und
solange die tatsachlichen, wirtschaftlichen und rechtlichen Verhéltnisse oder andere wertbeeinflus-
sende Faktoren keine Anderungen erfahren. Im vorliegenden Fall wird die Giiltigkeitsdauer auf 6 Mo-
nate beschrankt.

Die Bewertung entfaltet keine rechtsverbindliche Wirkung. Sie hat Giiltigkeit nur fiir diesen Auftrag-
geber und nur fir den unter Ziffer 2.3 erwdahnten Bewertungszweck. Bei anderweitiger Verwendung
dieser Bewertung oder Teilen davon lehnt der Gutachter alle Haftungsanspriiche ab. Die bestehende
Bausubstanz wird mittels einer einfachen Besichtigung beurteilt. Nicht zugangliche Bauteile wie un-
terputz verlegte Leitungen oder verkleidete Materialien werden nicht freigelegt.

Es wird angenommen, dass deren Zustand dem normalen Gebrauch ohne schadigende dussere Ein-
wirkungen entsprechen. Es erfolgen keine statischen Berechnungen von tragenden Teilen. Fir ver-
steckte Baumangel oder Bauschaden, die ohne Aufschliisse nicht erkennbar sind, wird keine Haftung
bernommen. Zudem wird angenommen das die Baute(n) rechtskraftig bewilligt wurden.
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3. Allgemeiner Objektbeschrieb
3.1 Makrolage

Rothrist, friiher ein Bauerndorf, hat sich im Laufe der Jahrzehnte zu einer Gemeinde mit zahlreichen
Gewerbe- und Industrieunternehmungen entwickelt. Doch trotz dieser Entwicklung bestehen in un-
serer Gemeinde noch 21 Landwirtschaftsbetriebe. Schon friih erkannte man die giinstige Verkehrs-
lage im Zentrum des Mittellandes. Die aktive Bodenpolitik 16ste denn auch eine eigentliche Industria-
lisierung aus. Die breitgefdacherte Industrie und die zahlreichen Handwerks- und Gewerbebetriebe
bieten heute rund 4'900 Personen Arbeit und Verdienst. Unser Dorf zahlt heute rund 9'300 Einwoh-
ner. (Quelle: www.rothrist.ch)

Makrolage sehr Gut Mittel Schlecht Bemerkung
gut
Erschliessung X Direkt am Autobahnanschluss Rothrist Al Zirich-
Bern und A2 Basel-Luzern
Ov- X Gute Zugverbindungen nach Ziirich, Bern und Ba-
Anbindung sel (Hauptstrecke Bahn 2000, Halbstunden-Takt).
Infrastruktur X Funktionierendes Versorgungsnetz. Gute Strassen.
Einkauf X Vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten.
Schulen X Von Kindergarten bis Oberstufen im Ort. Mittel-,
Berufsschule und Gymnasium in Zofingen, 6 km.
Gewerbe X Vielfalt an Dienstleistung und Produktionsfirmen.
Kulturelles X Grosse Anzahl an Vereinen, attraktives Kulturan-
gebot mit Theater, Film; Musik und Kunst.
Wirtschafts- X Regionales Wirtschaftszentrum mit ca. 495 Firmen
raum in allen Sektoren.
Arbeitsplatze X Uber 4'800 Arbeitsplatze
Potential Wurde nicht weiter geprift
Leerwohnungs- X Rothrist 0.66% / Kt. Aargau 1.4% / Schweiz 1.15%
ziffer
Steuern X Nat. Pers.: Gemeinde 110% / Kanton 112%

Quellen: www.rothrist. ch / www. sbb.ch / www.bfs.admin.ch
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3.2 Mikrolage

Die zum Bezirk Zofingen gehdrende Gemeinde Rothrist verfligt Gber grossziigige Mehrfamilien- und
Einfamilienhausquartiere mit ausgedehnten Griinflachen. Der Anteil von Einfamilienhdusern am ge-
samten Gebdudebestand liegt bei 67%. Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich am Nordhang
des slidlichen Gemeinderandes, nahe der Landwirtschaftszone und des Waldes. Das Naherholungs-
gebiet Aare Landschaft, Auen Park mit Kiesbanken ist schnell zu erreichen. Ausgewogene Einkaufs-

moglichkeiten, Lebensmittelgeschifte, Biackerei, Metzgerei, Fachgeschifte sowie Arzte, Zahnirzte

und Banken sind innert weniger Gehminuten erreichbar.

Mikrolage sehr gut | Gut | Mittel |Schlecht Bemerkung
Quartier X Einfamilienhauser
Nachbarschaft X EFH Quartier nahe Wald
Emissionen X Autobahn A1l gering horbar
Fernsicht X Fernsicht Oltnerberg und
Jura
Besonnung (Abendsonne) X Gute Besonnung
Nihe zu OV X Bushaltestelle ca. 300m
SBB-Bahnhof ca. 850m
Erschliessung X Asphaltierte Quartierstrasse
Nahe zu Einkauf X ca. 1'400 m Einkaufszentrum,
vielfaltigen Einkaufsmoglich-
keiten
Nihe zu Kindergarten/Schulen X Distanz ca. 185 m KIGA,
ca. 500 m Primarschule
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3.3 Grundbuch

Grundbuch:
Parzellenflache:
Bodenbedeckung:

Dominierte Grundstiicke:
Eigentum:

Anmerkungen:
Dienstbarkeiten:

Grundlasten:
Pfandrechte:

3.4 Umgebung, Anbauten

Umgebung:

Gebaudekorper:

Parkierung:

GB Rothrist 2364

619 m2

Gebiude 140 m?2

Gartenanlage 479 m?

Keine

Gesamteigentum der einfachen Gesellschaft von Nicoline Andres und
Swen Andres.

keine

Keine

Keine

Siehe Grundbuchauszug im Anhang dieser Bewertung

Die Umgebung der Liegenschaft ist nach Norden orientiert. Das Ge-
badude ist am sldlichen Rand des Grundstlickes platziert. Die Garten-
anlage liegt am Hang und ist terrassiert. Die Flachen erreicht man
Uber einen in den Hang verlegten Weg. Die Gartenanlage wurde in
der letzten Zeit nicht mehr unterhalten. Ostlich des Einfamilienhau-
ses ist eine Garage angebaut, welche wegen der steilen Abfahrt nicht
mehr als solche genutzt werden kann. Im Anschluss der Garage befin-
det sich ein freistehender Holzschuppen. Zwischen dem Hauseingang
und der Garage (Sldseite) wurde zu einem spéateren Zeitpunkt ein
Freisitz mit Sichtschutzwand erstellt.

Das Wohnhaus wurde mit rechteckiger Gebaudekubatur als Massiv-
bau erbaut. Das Dach wurde als Satteldach mit Pfetten und Sparren
konstruiert. An der nordwestlichen Gebaudeecke befindet sich ein
Balkon von welchem man einen guten Blick auf das Juramassiv er-
halt. Die Technikrdume befinden sich im Untergeschoss. Zu einem
spateren Zeitpunkt wurde im Untergeschoss ein Zimmer mit Zugang
zum Garten sowie ein modernes Bad eingebaut. An der Ostfassade
befindet sich eine Einzelgarage mit Flachdach.

Die Zufahrt zum Wohnhaus befindet sich an der siidlichen Grenze
des Grundstiicks. Entlang der Strasse befinden sich drei Aussenpark-
platze sowie die steile Zufahrt zur Garage. Die Parkplatze sowie der
Hauszugang ist mit Verbundsteinen, die Garagenzufahrt mit einer Be-
tonplatte belegt.
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3.5 Bau- und planungsrechtliche Randbedingungen

Die folgenden Angaben und Plangrundlagen entstammen dem Baureglement der Gemeinde Rothrist,
sowie dem Geoportal des Kantons Aargau. Es sind nur wichtige Eckdaten aufgefiihrt, die keinen An-
spruch auf Vollstdandigkeit haben. Die folgenden Angaben entstammen der Daten der Ortsplanungs-
revision, welche vom Kanton genehmigt wurde. Diese ist wegen der laufenden Einsprachefrist noch
nicht rechtsgiiltig.

Bauzone: Die Wohnzone W2 ist fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhausbauten bis maximal 30 m Gesamtldange sowie fir kleine
Mehrfamilienhduser bis zu 4 Wohnungen bestimmt. Im Rahmen von
Arealliberbauungen und Gestaltungsplanen kénnen unter bestimm-
ten Voraussetzungen Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 Wohnungen
erstellt werden, wenn eine stadtebaulich und freirdumlich gut einge-
passte LOsung erreicht wird.

Zone Abk. GA GH FH GL AZ
inm inm inm inm
Wohnzone 2 W2 4.0 11.0 7.09 30.0 0.40
Legende: GA: Grenzabstand

GH: Gesamthohe max.

FH: Fassadenhdhe max.

GL: Gesamtlange Reihenhausbauten max.

AZ: Ausnitzungsziffer

In der Zone W2 gilt die Larmempfindlichkeitsstufe E II.
9 In den Wohnzonen W2 und W3 kénnen die Fassaden- und Gesamt-
héhen sowie die Nutzungsziffern gemdss § 44 BNO erhoht werden.

Bauinventar des Kantons Aargau:
Im Bauinventar des Kantons Aargau besteht kein Eintrag zur Liegenschaft Rothrist / 2163.
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Kataster der belasteten Standorte: Gefahrenkarte Hochwasser:
kein Eintrag im Inventar der belasteten Keine Gefahrdung
Standorte

',"\9
SRS T
s

PSSR

Erdwarmesonden-Karte: Gewasserschutzkarte:
Erdwarmesonde mit geologischer Begleitung Das Grundstiick liegt im Gewasserbereich A,
moglich

Grundwasserwarmepumpe maglich
keine Erdwarmenutzung maglich

Radon-Karte: Erdbebengefihrdungskarte:
Nach Angaben des Bundesamtes fiir Gesundheit Das Grundstiick liegt in der Erdbebenzone 1a
liegt das Areal in einem risikobehafteten Gebiet. Dies bedeutet eine geringe Erdbebengefahrdung

ASEETER ANl

N //
(o Wi
(A

w2 Vel

von 300 Bgim3 in Legende

’A 0/ ’ o r? sowie  ein  Vertrauensindex Erdbebenzone 1a
Qo % Tl 3 Erdbebenzone 1b
w’é ‘\" ’B‘p\“% ‘u Erdbebenzone 2

.y “’ ‘\ Wanrscheinlichkeit 0% M Erdbebenzone 3a
b ’ﬁﬂf‘\\ X A 209 ertrauensindex Wittel B Erdbebenzone 3b

Weiteres zu Radon: Eine Radonmessung liegt nicht vor. Es wird eine Radonuntersuchung vom BAG
empfohlen. Dies weil keine durchgehende Bodenplatte vorhanden ist. Eine all-
fallige Sanierung ist wertrelevant, kann jedoch im vorliegenden Gutachten
mangels Untersuchungsberichts nicht berlcksichtigt werden.
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3.6 Beschreibung Baute

Bauart und Raumangebot:

Materialisierung:

Heizsystem:

Das 1963 an einem Nordhang erbaute, zweigeschossige Einfamilien-
haus ist ein Massivbau. Das hangseitig erschlossene Eingangsge-
schoss umfasst den Wohnbereich mit vier Zimmern und einem nach
Norden orientierten Balkon. Das untere Geschoss beinhaltet die
Hauswirtschafts- und Technikraume sowie ein zum Garten gewand-
tes Zimmer und ein modernes Bad. Das Angebot an Staurdumen

kann als gut bezeichnet werden, da ein zuséatzliches Gartenhaus vor-
handen ist. Die Garage kann wegen der steilen Zufahrt ebenso nur als
Stauraum genutzt werden.

Wie zur damaligen Zeit Gblich wurden Streifenfundamente bei den
tragenden Wanden im Untergeschoss verbaut. Die erdberihrten Um-
fassungswande bestehen aus Beton, die Decken Gber Unter- und Erd-
geschoss aus armiertem Beton. Die Innenwande im Untergeschoss
dirften aus Kalksandstein oder Zementsteinen gemauert sein. Das
Satteldach aus einer Holzkonstruktion wurde mit Ziegeln eingedeckt.
Das Unterdach besteht aus einem Schindelmantel.

Die Umfassungswande ab Erdgeschoss bestehen aus kiinstlich herge-
stellten Steinen (Backsteinen etc.). Der Wandaufbau, beim Hauptge-
baude, inklusive Putzstarke betragt um die 30 cm. Es kann von einem
2-Schalenmauerwerk mit geringem Luftraum ausgegangen werden.
Die Fassade ist verputzt wobei die westliche Aussenwand zu einem
spateren Zeitpunkt verkleidet wurde. Die Fenster wurden mehrheit-
lich durch Holzfenster mit 2-IV-Verglasung ersetzt. Der dussere Son-
nenschutz wird mittels Rollldden und Jalousien aus Aluminium ge-
wahrleistet. Das Flachdach der Garage ist im Gefélle betoniert und
mit einer Abdichtungsfolie belegt.

Die Innenwande sind mit Abrieb verputzt und gestrichen. Die Decken
sind mehrheitlich verputzt und gestrichen oder zumindest gestrichen
im Untergeschoss. Die Boden sind zum Grosstenteil mit einem Kunst-
stoffbelag belegt, die Nasszelle im Untergeschoss wurde mit Platten
ausgebildet.

Einbaukiiche mit Chromstahlabdeckung, Glaskeramikherd, Dampfab-
zugshaube, Geschirrspiler, Kiihl- und Gefrierschrank und Backofen.
Nasszellen Keramikplatten und Abrieb gestrichen. Badewanne, WC,
Lavabo im EG, Dusche, WC, Lavabo im UG. Waschkiiche mit Wasch-
trog, Waschmaschine und Tumbler.

Die Liegenschaft ist mit einer Ol-Zentralheizung (2001) ausgestattet.
Die Warmeverteilung wird mittels Radiatoren sichergestellt. Der im
unteren Geschoss angeordnete Tankraum beinhaltet einen zylindri-
schen Stahltank welcher im Jahre 2022 revidiert wurde.
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Warmwasser:

Elektroinstallation:

Gerateschuppen:

Raumangebot:

Die Heizanlage beinhaltet einen Speicher-Erwarmer fiir die Warm-
wasseraufbereitung. Das Warmwasser wird stetig nach Bedarf und
Verbrauch aufbereitet.

Die Hauptverteilung wurde erneuert und entspricht dem Stand der
Technik. Ebenso wurden die Apparaten-Abdeckungen mehrheitlich
ersetzt. Die Anzahl der Steckdosen entspricht nicht mehr den heuti-
gen Anforderungen.

Der Schuppen konnte bei der Begehung raumseitig nicht besichtigt
werden. Es handelt sich um eine einfache Holzkonstruktion mit Sat-
teldach und Eindeckung aus gewellten Faserzementplatten. Der
Schuppen fliesst als Pauschalwert in die Bewertung ein.

Die folgenden Flachen entstammen den Planbeilagen. Die gesamte

Nettonutzflache betrdgt 172m?, wovon nur 118m? an den Mietwert
angerechnet werden. Dies weil Hauswirtschafts-, Technikrdume im

Mietwert enthalten sind.

Kinderzimmer Nordseitig 9.95 m?
Eltern 15.66 m?
Arbeiten ehemals Arbeiten 10.50 m?
Wohnen / Essen 22.60 m?
Kiche / Essen 12.03 m?
Bad 4.00 m?
Vorplatz 10.52 m?
Fliche EG 85.26 m?
Badezimmer 9.00 m?
Anteil Korridor 5.48 m?
Zimmer Sud 18.11 m?
Fliche UG 32.59 m?
Gesamtflache UG + EG 117.85 m?
Rundung 0.15 m?
Total Nettowohnfldche, Mietwertrelevant 118.00 m?
Umbauter Raum: Umbauter Raum gemass AGV = 788 m3
Gebaudedaten AGV: Versicherungswert (Index Stand 2024) CHF 552'000.-

Baujahr:

Steuerwert

1963

keine Angaben

Seite 12



I M M D N D D m IMMONDO AG - DIE IMMOBILIENWELT Tel. 062 923 90 44

Jurastrasse 17 info@immondo.ch

DIE IMMOBILIENWELT 4900 Langenthal www.immondo.ch

Umbauten / Renovationen:

Bauqualitat, Zustand:

Erforderliche Instandhaltungsarbeiten in Gebdude und Umgebung
wurden teilweise ausgefihrt. Die getatigten Umbauten und Sanie-
rungsarbeiten sind nicht dokumentiert und kénnen in Folge der Be-
sichtigung und der Besprechung nur geschatzt werden.

Umbau- und Sanierungsarbeiten in den letzten 10 Jahren:
- Ersatz Fenster und Jalousien

- Kichenerneuerung, Teilsanierung Bad EG

- Bodenbeldge im EG

- Ausbau Zimmer im EG

- Einbau Badezimmer im UG

Das Gebaude weisst funktionelle und 6kologische Mangel auf. Einer-
seits kann die Garage als solche schlecht bis gar nicht genutzt wer-
den, da deren Abfahrt zu steil ist. Andererseits ist die Liegenschaft
warmedammtechnisch auf dem Stand der 1960-er Jahre und wird
durch eine iltere Olheizung beheizt.

Die Grundsubstanz (Massivbauweise) ist grundsatzlich in einem gu-
ten Zustand. Jedoch zeigen sich im Untergeschoss an einigen Stellen
deutliche Spuren von aufsteigender Feuchtigkeit. Dies kann an einer
fehlenden Sickerleitung (Hangwasser) und Abdichtung sowie an der
Qualitat des Betons liegen. Eine Sanierung ist mit verhaltnismassigem
Aufwand kaum durchzufiihren.

Der Innenausbau entspricht einem maximal mittleren Ausbaustan-
dard. Dieser wurde (ber die letzten Jahre mehrheitlich saniert. Die
Ver- und Entsorgungsleitungen von Heizung und Sanitar sind weitge-
hend aus der Erstellungszeit des Gebdudes und entsprechen zum Teil
nicht mehr den heutigen Anforderungen. Es besteht ein kurz- bis mit-
telfristiger Erneuerungsbedarf.

Seite 13



I M M D N D D m IMMONDO AG - DIE IMMOBILIENWELT Tel. 062 923 90 44

Jurastrasse 17 info@immondo.ch

DIE IMMOBILIENWELT 4900 Langenthal www.immondo.ch

4. Berechnungen

4.1 Reprokosten

Unter Reprokosten (Reproduktionskosten) versteht man die Wiederherstellungskosten der vorhan-
denen Bausubstanz am gleichen Standort, in gleicher Bauweise und Bauqualitdt und mit gleichen
baulichen Eigenschaften. Sie unterscheiden sich jedoch von den Neubaukosten, wie sie tblicher-
weise fur den Realwert berechnet werden.

Aus den Reprokosten eines Gebdudes werden die Erneuerungskosten bestimmt. Wir berechnen die
Reprokosten, um die jahrlich erforderliche Riickstellungsrate und die am Stichtag bestehende tech-
nische Entwertung zu berechnen.

Der umbaute Raum wird von der Geb&dudeversicherung des Kantons Aargau (AGV) mit einem Wert
von 788 m3angegeben. Dies beinhaltet sowohl das Wohnhaus als auch die Garage. Wir haben diesen
Wert mit den vorhandenen Unterlagen verifiziert und fir die Reproduktionskosten das Wohnhaus
inklusive Garage mit CHF 670.- eingesetzt.

Die gesamte Umgebungsflache (BKP 4) umfasst eine Fliche von ca. 480 m?2. Die Flache teilt sich in fol-
genden Flichen auf: Hartbeldge (Gehwegplatten, Verbundsteine und Beton) ca. 170 m2. Die Grinfla-
che betrdgt rund 310 m2. Wir haben die Fliche mit CHF 65.00 multipliziert. Die Erschliessungsleitun-
gen berechnen wir mit Pauschal CHF 25'800.00. Die Baunebenkosten (Bauversicherung, Baukredit,
Gebiihren und Abgaben) sind mit 6% der Kosten von BKP 2 und 4 eingesetzt.

ME | CHF CHF

BKP 2 Wohnhaus umbauter Raum inkl. Garage in m3 788 670 528’000
BKP 4 Umgebung Gartenanlage und befestigte Flichen in m? 480 65 31'200
Erschliessungsleitungen = pauschal 25’800

BKP 5 Baunebenkosten in % von BKP 2 6% 31’700
in % von BKP 4, Umgebung 6% 3’400

Reproduktionskosten 620'100

BKP: Baukostenplan
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4.2 Jihrlich erforderliche Riickstellungen

Ein Teil der jahrlich erzielbaren Ertrage einer Liegenschaft ist dazu bestimmt, die periodische Erneue-
rung von entwerteten Bauteilen vorzufinanzieren. Dieser Anteil wird als jahrliche Riickstellungsrate
bezeichnet. Deren Hohe richtet sich nach den gesamten Erneuerungskosten und nach der Gesamtle-
bensdauer (GLD) der einzelnen Bauteile. Die Berechnung erfolgt als Annuitdtsrechnung mit einem
Zinssatz von 2.2125%. Dieser Wert wird in Kapitel 6 ermittelt und ergibt sich aus dem Nettozinssatz.

Bauteile Anteilin % | AnteilinCHF  GLDin Erforderliche
an BKP 2 inkl. BKP 5 Jahren Riickstellungen

BKP 2 Grundsubstanz / Rohbau 53.00% 296’622 100 829
~ Fenster 3.5% 19’590 40 310
% Eingangstiire EG 1.0% 5’597 50 62

: s Dach mit Spenglerarbeiten 4.3% 24’067 65 169
§ &  Flachdach 0.9% 5'037 40 80
IC] § Fassade 3.4% 19’030 40 301
'-g Verkleidung West 1.0% 5’597 40 88
™ Sonnenschutz 1.1% 6'157 50 69
Elektroanlagen 3.1% 17’351 40 274

o Warmeerzeugung WP neu 6.3% 35’000 20 1’410
- % Warmeverteilung (Leitungen) 2.2% 12’313 80 57
‘é § Sanitdrapparate EG 0.6% 3’358 30 80
3 Sanitarapparate UG 1.4% 7’836 30 187
© g, Sanitarinstallation (Leitungen) 2.8% 15’672 60 128
“  Kihlgerit 1.7% 9’515 20 383
Kiche 3.4% 19’030 35 366

o Schreinerarbeiten mit Tlren 2.8% 15’672 60 128

< % Bodenbelag EG + UG 1.6% 8’955 30 213
§ § Bodenbelag UG, Platten 0.4% 1’959 30 47
3 X Wandplatten 0.7% 3’638 30 87
© 8, Gipserarbeiten 3.0% 16’791 60 137
S Malerarbeiten 2.0% 10'914 20 440
BKP 4 Umgebung 33’100 60 269
Erschliessungsleitungen 27’300 60 222

Total erforderliche Riickstellungen in CHF 6’335
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4.3 Technische Entwertung

Die technische Entwertung entspricht dem notwendigen Geldbetrag um die bestehende Bausubstanz
wieder in einen entwertungsfreien Zustand zu bringen, ohne gleichzeitige Verbesserung von Quali-
tit oder Komfort, ohne Mehrnutzen und ohne Ertragssteigerung. Zur Berechnung der jahrlich erfor-
derlichen Rickstellungen fiir die grosszyklischen Erneuerungen der Bausubstanz wird die Barwertme-
thode angewendet.

Die gesamte technische Entwertung ergibt sich als Summe der Riickstellungsmankos pro einzelne Er-
neuerungsetappe. Deren Berechnung erfolgt, indem die ab Bewertungszeitpunkt resp. ab letzter Tei-
lerneuerung aufsparbaren Riickstellungen von den Erneuerungskosten abgezogen werden und das
Manko auf den heutigen Bewertungszeitpunkt diskontiert wird.

1. Schritt, Technische Entwertung der heutigen Bauteile ohne Zusatzinvestitionen

Anteilin% RNDinlJah- Techn. Rickstellungs- Tech. Ent-

an BKP 2 ren Alter manko wertung

BKP 2 Grundsubstanz 53.0% 65 35 178’761 43’104

~ Fenster 3.5% 25 15 9’398 5’438

g Eingangstiire EG 1.0% 10 40 4’908 3’943

3 2 Dach mit Spenglerarb. 4.3% 40 25 13’363 5569

§ °\>° Flachdach 0.9% 20 20 3’061 1’976

5 ®  Fassade 3.4% 15 25 13747 9901

§ Verkleidung West 1.0% 15 25 4’043 2’912

- Sonnenschutz 1.1% 30 20 3’281 1’702

c Elektroanlagen 3.1% 30 10 5’847 3’032

°\g° Warmeerzeugung WP 6.3% 20 - - -

« Warmeverteilung (Leitungen) 2.2% 20 60 10’893 7'032

3 ﬂ. ~ Sanitdrapparate EG 0.6% 15 15 1952 1’406

g % Sanitdrapparate UG 1.4% 5 25 6’860 6’149

o Sanitéarinstallation (Leitun- 2.8% 20 40 12’505 8’072
gen)

Kiihlgerat 1.7% 10 10 5’276 4’239

Kiiche 3.4% 25 10 6’990 4’045

< Schreinerarbeiten mit Tiiren 2.8% 25 35 11’472 6’638

8 ~ Bodenbelag EG + UG 1.6% 10 20 6’595 5299

g & Bodenbelag UG, Platten 0.4% 25 5 422 244

3 'g Wandplatten 0.7% 25 5 783 453

§ > Gipserarbeiten 3.0% 30 30 11°056 5’735

6 Malerarbeiten 2.0% 0 20 10’914 10’914

BKP 4 Umgebung 30 30 21796 11’304

Erschliessungsleitungen 10 50 24’842 19960

Total technische Entwertung 169’064

Legende:
GLD: Gesamtlebensdauer RND: Restnutzungsdauer BKP: Baukostenplan

Seite 16



IMMONDO )
DIE IMMOBILIENWELT

IMMONDO AG - DIE IMMOBILIENWELT
Jurastrasse 17
4900 Langenthal

Tel. 062 923 90 44
info@immondo.ch
www.immondo.ch

Ein typischer Kiufer wird die bestehende Olheizung in 5 Jahren nicht mehr eins zu eins ersetzen. Ei-
nerseits geschieht dies immer mehr aus 6kologischen Griinden und andererseits werden die Energie-

gesetze laufend von den Kantonen verscharft.

Demontagearbeiten bestehende Heizung/Tank
Warmepumpe nach Abzug Férdergelder
Elektrische Installationen

Bauliche Massnahmen (Tankraum, Kernbohrungen)
Tilre zu Tankraum

Rundung/Reserve

Total Zusatzinvestition

2. Schritt, Erneuerungsmanko der Zusatzinvestitionen

Investition WP-Heizung

Riickstellungsrate pro Jahr
Rentenendwertfaktor REW-F
Diskotierfaktor Disk.-F
gedufnete Summe 1’538
Manko in
Manko diskontiert 44'962

Zusammenstellung

Technische Entwertung der heutigen Bauteile
Zusatzinvestitionen fiir Warmepumpenheizung
Rundungsbetrag

Gesamt-Total der baulichen Entwertung

CHF
CHF
CHF
CHF
CHF
CHF
CHF
in 5 Jahre
1’538
5.2262
0.8964
X 5.2262 =
5 Jahr(e)
X 0.8964 =

5’000
35’000
3’000
4’000
1’000
2’000
50’000

53’000

-8'038
44’962
40’302

169’064
40’302
134
209’500

Die Riickstellungsrate von CHF 1'538.- beinhalten die Riickstellungen fiir zusatzliche Tire sowie die
Warmepumpe pro Jahr. Zu den anderen Aufwandposten kann keine Riickstellungsrate zugewiesen

werden.
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4.4 Berechnung der Mietertriige

Nach Recherchen von Vergleichsobjekten auf den gréssten Online-Plattformen wie www.im-
moscout.ch und www.homegate.ch und nach Einschatzung von persénlichen Erfahrungswerten rech-
nen wir beim zu bewertenden Wohnhaus mit nachhaltig erzielbaren Mietwerten von CHF 2'625.- pro
Monat flr das 5%-Zimmer-Haus. Die Garage kann monatlich gemass Vergleichspreisen zu CHF 150
und der Autounterstand zu CHF 100 vermietet werden. Dieser Ertrag kann mit der vorhandenen
Mietflache, ohne Qualitats- und Komfortsteigerungen und im nicht entwertenden Zustand erzielt
werden.

Objekt Mietwert Mietwert Nutzfliche Mietwert pro
pro Monat pro Jahr in m? m? und Jahr

5.5 Zimmer-Einfamilienhaus 2’262 27140 118.00 230

Garage 70 840

Gartenhaus 0

Parkplatze, 3 Stiicke a 40.-/Mt. 120 1’440

Total 2’332 29’420 118.0

5. Ertragswert

Das rechnerische Resultat des Ertragswertes entspricht dem Wert des Schatzungsobjektes mit all sei-
nen dauernden und nachhaltigen Eigenschaften und zwar im nicht-entwerteten Zustand. Das Resul-
tat ist ein von Jahr zu Jahr unverdanderter Ertragswert, welcher sich auch bei fortlaufender techni-
scher Entwertung der Bausubstanz nicht verringert.

Fir die Berechnung des Ertragswertes haben wir uns fiir den Bruttoertragswert entschieden. Bei die-
ser Methode wird der Bruttoertrag mit dem Bruttozinssatz kapitalisiert. Der Nettozinssatz ist der
Zinssatz fur die Kapitalkosten und Objektrisiken und besteht aus Anteilen fir das Fremd- und Eigen-
kapital. Der Nettozinssatz ist Bestandteil des Bruttozinssatzes.

5.1 Die objekttypische Kdufergruppe

Fiir das Objekt kommen hauptsachlich Familien mit ein bis zwei Kindern in Frage. Diese suchen be-
wusst das Leben ausserhalb einer Grossstadt, mochten aber auf die Infrastruktur eines kleinstadti-
schen Gebietes nicht verzichten. Durch die Grundsticksflache an guter Lage und die baulichen Mog-
lichkeiten geméass Gemeindebaureglement stellt diese Liegenschaft zusatzlich eine attraktive Wert-
anlage und somit auch interessante Finanzierungsmoglichkeiten dar.

Flr diese Kaufergruppe spricht die Lage des Gebaudes, die relativ tiefen Fremdkapitalzinsen, die ho-
here Risikobereitschaft und die Aussicht, mittel- bis Langfristig Investitionen tatigen zu kdnnen
(Steuerersparnis, Werterhaltung).

Wir betrachten in der Folge die Kaufergruppe , Familie”. Das fiihrt dazu, dass der ermittelte Ver-
kehrswert zum unlimitierten Héchstwert fihrt, den ein Kaufer am Bewertungsstichtag bei normalem
Geschaftsverkehr und unter Wiirdigung aller Werteinflisse fir die betreffende Immobilie bereit ist
zu bezahlen.
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5.2 Herleitung des Kapitalisierungssatzes

Der Nettozinssatz wird als Kapitalzinssatz fur die objekttypische Finanzierung eingesetzt, wobei von
einer Fremdfinanzierung von 75 % und einem Hypothekarzinssatz von 2.95' % ausgegangen wird.
Der kaufertypische Eigenkapitalzinssatz beriicksichtigt die teuerungsbereinigte Renditeerwartung,
sowie die objekttypischen Wertverlustrisiken bzw. Wertsteigerungsmaoglichkeiten. Bei selbst genutz-
tem Wohneigentum wird auf die Verzinsung des Eigenkapitals verzichtet. Die Zuschlage fiir die Lie-
genschaftskosten und die Riickstellungen stammen aus Erfahrungszahlen und vergleichbaren Objek-
ten.

Kaufertypische Erwartung
Bei selbstgenutztem Wohneigentum wird an dieser Stelle auf eine Korrektur verzichtet.

Regionale Marktverhiltnisse
Bei selbstgenutztem Wohneigentum wird bei den regionalen Marktverhaltnissen keine Korrektur an-
gebracht.

Immobilitdtsnachteil

Das Eigenkapital kann erst bei einem Verkauf aus der Immobilie geldst werden. Es ist fiir die Zeit des
Marktganges blockiert. Gewinne lassen sich nicht sofort realisieren (im Unterschied zu Wertschrif-
ten). Diese Wartefrist wird mit einem Zuschlag im Zinssatz beriicksichtigt. Der Massstab dafir liegt in
der erwarteten Verkaufsfrist. Aufgrund der Bauart gehen wir von einer normalen Verkaufsfrist aus.
Wir rechnen mit einer Wartefrist von 3 bis 6 Monaten. Aus diesem Grund haben wir hier keinen Zu-
schlag als Korrektur angebracht.

Gewinnchance

Der Wert von Immobilien kann im Verlaufe der Zeit zu- oder abnehmen. Diese Zu- oder Abnahme ist
immer teuerungsbedingt und entwertungsneutral und deshalb eine der spezifischen Immobilienei-
genschaften. Bei der zu bewertenden Liegenschaft rechnen wir aufgrund des hohen Preisniveaus in
der Region mit keinem Gewinn. Dies bedeutet, dass aus heutiger Sicht wahrscheinlich bei einem Ver-
kauf zu einem spateren Zeitpunkt mit keinem hoheren Verkaufspreis kalkuliert werden kann.

! Langjahriger Mittelwert unter Beriicksichtigung eines tieferen Hypothekzinses iiber 10 Jahre
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6. Verkehrswert

in % in CHF
Anteil Fremdkapital (Hypothek) 75.00% zu 2.95% 2.2125% 19°685
Herleitung Eigenkapital
Realzins 0.00%
Kaufertypische Erwartung 0.00%
Regionale Marktverhaltnisse 0.00%
Individualbasis 0.00%
Immobilitdtsnachteil 0.00%
Zuschlag fiir Verlustrisiken 0.00%
Total Eigenkapital 0.00%
Anteil Eigenkapital 25.00% zu 0.00% 0.00% 0
Total Nettozinssatz 2.2125% 19’685
Betriebskosten 0.11% 1’000

Grundsteuern, Geblhren, Abgaben, Versicherungspramien und dgl.

Unterhaltskosten 0.27% 2’400
Jahrliche Instandhaltungskosten zur Sicherstellung der Nachhaltigkeit.

Mietzinsverluste 0.00% 0

Konstante Mietzinsverluste, Sockelleerstand, Mieterwechselverluste.
Bei Selbstnutzerliegenschaften keine Ertragsverluste.

Verwaltungskosten 0.00% 0
Verwaltungshonorar, Inkassospesen, Aufwand bei Mieterwechsel.

Bei Selbstnutzerliegenschaften keine Verwaltungskosten.

Riickstellungen 0.71% 6’335

Jahrlich erforderliche Riickstellungen fiir die grosszyklische Erneuerung der Bausubstanz.

Bruttozinssatz 3.31% 29’420
Ertragswert 888’822
Technische Entwertung -209’'500
Gerateschuppen pauschal 10’000
Rundungsbetrag 678
Verkehrswert 690'000.00
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7. Fotodokumentation

West-Ansicht

Wohnzimmer Erdgeschoss Essplatz mit Cheminée
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Bad / WC Erdgeschoss

Klche Erdgeschoss

Elterntimmer Erdgeschoss Zimmer EG nach Siden (ehem. Arbeiten)
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_

Zimmer Untergeschoss (ehem. Trockenraun) Hauswirtschaft und Heizung Untergeschoss

Garageneinfahrt

Zimmer Untergeschoss (Feuchtigkeit) TankraumUntergeschoss
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8. Grundbuchauszug Gbbl.-Nr. 2163

Eelaly - * DEPARTEMENT VOLKSWIRTSCHAFT UND INNERES

Egizhy . .

St * Abteilung Register und Personenstand

KANTON AARGAU Grundbuchamt Zofingen, Brilhistrasse 5, 4800 Zofingen, 062 745 33 77
Grundbuch-Auszug

Liegenschaft Rothrist / 2163

Grundbuch-Typ: Eidgendssisch
Vermessung: Eidgendssisch

Form der Fiihrung: Eidgenéssisch

Zu beachten: die mit * bezeichneten Angaben haben keine Grundbuchwirkung.

Grundstiickbeschreibung:

Gemeinde: 4282 Rothrist
Grundstick-Nr.: 2163

E-GRID: CH768345068420
Dominierte Grundstiicke:

Lagebezeichnung*: Winterhalden
Plan-Nr.*: 86

Flache*: 619 m2

Kulturart*: Gebaude, 140 m2

Gartenanlage, 479 m2

Gebaude™*: Einfamilienhaus, Garage, Vers.-Nr. 1415, 128 m2
Gallirain 3, 4852 Rothrist 00
Einfamilienhaus, Garage, Vers.-Nr. 1415, 12 m2

Anm. aus amtl. Vermessung™:
Bemerkungen™: (2045)

Eigentum:

Gesamteigentum

Einfache Gesellschaft
Andres Swen, 27.08.1973
Andres Nicoline, 08.07.1978

08.09.2014 010-2014/10437/0 Kauf
08.09.2014 010-2014/10437/0 Kauf

Anmerkungen:

keine

Dienstbarkeiten:

keine

Grundlasten:

keine

Vormerkungen: (Nachriickungsrechte siehe Grundpfandrechte)

22.03.2024 024-2024/3035/0 Verfligungsbeschrankung infolge Pfandverwertung nebst 22.03.2024 024-
Zins und Kosten (Betr. Nr. 22304216) CHF 526'226.15, 2024/3036/0
1D.024-2024/001044
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IMMONDO( )

IMMONDO AG - DIE IMMOBILIENWELT Tel. 062 923 90 44

Jurastrasse 17 info@immondo.ch
|D IE IMMOBILIENWELT 4900 Langenthal www.immondo.ch
Grundbuch-Auszug
Liegenschaft Rothrist / 2163
Grundbuch-Typ: Eidgendssisch Form der Flihrung: Eidgendssisch
Vermessung: Eidgendssisch
Zu beachten: die mit * bezeichneten Angaben haben keine Grundbuchwirkung.
Grundpfandrechte:
12.02.1963 010-145 1. Pfandstelle, Register-Schuldbrief, CHF 76'000.00, Max.
6%, 1D.010-2014/007438, Einzelpfandrecht.
Grundpfandglaubiger Baloise Bank AG, Solothurn 10.07.2023 024-
(UID: CHE-105.845.117) 2023/7373/0
08.09.2014 010-2014/10439/0 2. Pfandstelle, Register-Schuldbrief, CHF 500'000.00,
Max. 10%, 1D.010-2014/007679, Einzelpfandrecht.
Grundpfandglaubiger Baloise Bank AG, Solothurn 10.07.2023 024-
(UID: CHE-105.845.117) 2023/7373/0

Hangige Geschafte:

Tagebuchgeschéfte bis 17. April 2024: keine
Geometergeschéfte bis 17. April 2024: keine

* k

KANTON AARGAU

DEPARTEMENT VOLKSWIRTSCHAFT UND INNERES

Abteilung Register und Personenstand
Grundbuchamt Zofingen, Briihistrasse 5, 4800 Zofingen, 062 745 33 77

EINGEGANGEK AM 27, APR. 2024

Grundbuch-Auszug
Gemeinde Grundstiick | Grundstiicks-Art Hangige Geschifte
Nr.
Rothrist 2163 | Liegenschaft Nein

4800 Zoﬁnge'p, 19. April 2024
l L)

Grundbuchverwalter/-in
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IDIE IMMOBILIENWELT

9. AGV Police 127077

IMMONDO AG - DIE IMMOBILIENWELT

AGV Aargauische Gebaudeversicherung

Gebaudeversicherung

Bleichemattstrasse 12/14
Postfach, 5001 Aarau
Tel.: 0848 836 800

Fax: 062 836 36 63
www.agv-ag.ch

302596
Frau

Nicoline Andres-Guazzini
Gallirain 3

4852 Rothrist

Police Nr. 127077

Jurastrasse 17

4900 Langenthal

Tel. 062 923 90 44
info@immondo.ch
www.immondo.ch

/N

S IhArg}!h:rheit.

Aarau, 15. April 2024
H /002

Diese Police ersetzt alle bisherigen mit derselben Policennummer. Die Aargauische Gebaudeversicherung
gewahrt im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen ab 12.04.2024 Deckung fir folgendes Geb&ude:

Baujah

Versicherungsdeckung Versicherungswert Ansatz Jahresbeitrag CHF
Neuwert CHF %tao

Feuer und Elementar

- Gebaude 552'000 552000 0.330 182.15
- Umgebungsarbeiten (freiwillig) Nein

- Zusatzliche Aufraumkosten (freiwillig) Ja 552'000 0.010 5.50
Gebaudewasser (freiwillig) Ja 552'000 Min. 185.00
Selbstbehalt CHF 200

- Zusatzversicherung Aqua Plus Ja 35.00
Eidg. Stempelabgabe 5% 20.40
Feuerschutzabgabe 552’000 0.045 24.85
Elementarschadenpréaventionsabgabe 552'000 0.040 22.10
Total 475.00

Bitte auch Ruckseite beachten
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10. Grundrisse Erd- und Untergeschoss

|DIE IMMOBILIENWELT

IMMONDO AG - DIE IMMOBILIENWELT Tel. 062 923 90 44

Jurastrasse 17 info@immondo.ch
4900 Langenthal www.immondo.ch
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Tel. 062 923 90 44
info@immondo.ch
www.immondo.ch
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IMMONDO AG - DIE IMMOBILIENWELT
-

ey

FLu

itt

R g
i
5

29

¥

I

142,

s

SLILRLL

Severn

o

KEcLed -
_RASM AT 552
;74#1}@4#”%
5 ;
i

2

.4

DIE IMMOBILIENWELT

Untergeschoss und Schn

IMMONDO[ )

11.

B

Seite 29

-

]

SE4

-

F
45

&

5.

41

-




