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Zusammenfassung

Objekt StWEP 3450-7, 3.5-Zimmerwohnung im 3. 0G, Delsbergerallee 49, 4053 Basel

Auftraggeber Betreibungs- und Konkursamt des Kantons Basel-Stadt
Herr Rolf Gitlin
4001 Basel

Besichtigung / Stichtag 07. November 2022

Grundstiick Liegenschaft Basel Sektion 4 / Grundstiick-Nr. 3450
Flache 449 m2, Wohnhaus

Lage Quartier Gundeldingen in der Gemeinde Basel.
Mittlere bis gute Wohneigentumslage mit 3.5/ 5 Punkten gemass Fahrlander
Partner AG, sehr gute Erreichbarkeiten, Larmimmission, unginstige
Besonnung.

Der Landwert wurde relativ ermittelt und mit statistischen Daten
abgeglichen:

Landwert: CHF 2'514'400

m2-Preis: CHF 5600

Bauzone und Potenzial Stadt- und Dorfbild-Schutzzone. Die Parzelle ist voll ausgenitzt.
Geb&dude Baujahr 1906, Massivbau
Kubatur 3'882 m3 gemass Gebaudeversicherung Basel-Stadt, nach SIA 116

Versicherungswert CHF 3'165'000 inkl. Betriebseinrichtungen des
Restaurants (Index 139.8 per 2022], letzte Schatzung 2016

Untergeschoss: Technik, Waschkuche Restaurant, Kellerabteile,
Lager Restaurant

Erdgeschoss: Restaurant und Kleintierpraxis

1.-3. Obergeschoss: Je 1x3.5-Zimmerwohnung, 1x2.5-Zimmerwohnung

Dachgeschoss: 2 x 2.5-Zimmerwohnung

Estrichgeschoss: 2 x Hobbyraum und WC

Objekt StWEP 3450-7 Sonderrecht an R&umen im 3. Obergeschoss [3.5-Zimmerwohnung mit
66.2 m? sowie Kellerabteil im Untergeschoss.

Gesamt 82 /1000 Miteigentumsanteil.
Zustand Die bekannten Sanierungen seit dem Baujahr umfassen:

1990: Totalumbau Innen inkl. technische Installationen. Umbau im
Erdgeschoss von einer Metzgerei zu einem Restaurant.

2003 Dachreparatur

2006: Ersatz des Boilers.

2022: Erstinstallation einer Fernwdrmeheizung.

Innerhalb der ndchsten 13 Jahre sind grossere Investitionen an der
Gebaudehlle zu kalkulieren.

Der Zustand der StWEP 3450-7 ist sehr schlecht. Es ist eine Totalsanierung zu
kalkulieren.
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Bewertungsmethoden

Marktwert
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Liwa Immobilien AG

Sandra Stockli
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Immobilienbewertung

Es handelt sich um eine Geschosswohnung im 3. 0G ohne Lift. Die
Ausrichtung ist von der viel befahrenen Dornacherstrasse abgewandt, jedoch
ist die Besonnung nicht optimal.

Trotzdem profitiert die Wohnung und das Geb&ude von einem Altbaucharme,
der guten Anklang am Markt findet.

Die Wohnung ist komplett zu sanieren.

Als mdgliche Kaufergruppe sind Interessierte an einem Eigenheim zu
nennen.

Es wurde der Sachwert und der Ertragswert ermittelt. Wo mdaglich, wurden
statistische Werte und Erfahrungswerte zur Verifizierung beigezogen.

Auf Basis des Ertragswertes: CHF 485’000

Immobilienbewerterin mit eidg. Fachausweis
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Auftrag und Grundlagen

Auftrag Die Liwa Immobilien AG wurde mit der Immobilienbewertung des Objektes
StWEP 3450-7 im Rahmen einer Grundpfandbetreibung beauftragt.

Auftraggeber Betreibungs- und Konkursamt des Kantons Basel-Stadt
Herr Rolf GUtlin
4001 Basel

Eigentimer Alleineigentum: Lagger, Gaston

Erbengemeinschaft zu je %2 Anteilen:
Lagger, Philippe und
Lagger, Monica

Objekt StWEP 3450-7, 3.5-Zimmerwohnung mit Kellerabteil

Besichtigung Die unterzeichnende Immobilienbewerterin konnte sémtliche Raumlichkeiten
am 7. November 2022 besichtigen.

Stichtag der Bewertung 7. November 2022

Gultigkeit der Schatzung Die Marktwertschatzung ist giiltig flr den aufgefiihrten Stichtag. Die
ermittelten Werte haben Gultigkeit fur die Dauer einer normalen Verkaufsfrist
und solange die tatséchlichen, wirtschaftlichen und rechtlichen Verhaltnisse
oder andere wertbeeinflussende Faktoren keine Anderung erfahren.

Bewertungsunterlagen Folgende Unterlagen und Quellen wurden konsultiert:
Im Anhang Datum
Bilddokumentation 07.11.22
Versicherungsausweis der GBV Basel-Stadt 31.01.22
Grundbuchauszug 17.05.22
Plane 1995
Richtwertangabe Uber Bodenwerte 08.11.22
OREB-Katasterauszug [Auszug] 03.11.22
Hedonische Bewertung Miete, FPRE 11.11.22
STWEG-Reglement 1995

Nicht im Anhang
STWEG-Abrechnungen 2020/2021
STWEG-Protokolle 2020-2022

Stand Erneuerungsfonds per 12.2021

Schriftliche Auskunft der Verwaltung Uber Heizungsersatz 03.11.22
Quellen

Larmempfindlichkeitsstufen, BAFU Online Nov 2022
Radonkarte der Schweiz, BAG Online Nov 2022
Gefahrenkarte der Schweiz, BAFU Online Nov 2022
Makro- und Mikrolage, FPRE Nov 2022
Gemeindecheck 4053 Basel, FPRE Nov 2022
Tarife Einkommens- und Vermadgenssteuer, Steuerverw. BS Nov 2022
Bau- und Planungsgesetz Basel-Stadt Nov 2022
Mietpreisraster Basel-Stadt Nov 2022
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Bewertungsmethoden
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In der vorliegenden Marktwert-Bewertung werden zwei Bewertungsmethoden
angewendet:

Der Sachwert

Dieser setzt sich zusammen aus dem Zeitwert (Neubaukosten abzuglich der
Entwertung) der baulichen Anlagen, den Umgebungskosten, den
Baunebenkosten sowie dem Landwert.

Der Ertragswert

Bei Wohneigentum ergibt sich der Marktwert durch die Kapitalisierung des
Mietwertes, allenfalls mit einem Nutzenzuschlag berechnet. Temporére
Mehr- oder Minderertrége werden einbezogen.

In den beiden Methoden sind Mehr- und Minderwerte berticksichtigt.
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Stockwerkeigentiimergemeinschaft

Reglement Die Stockwerkeigentumsgemeinschaft der Liegenschaft Delsbergerallee 49
wurde im Jahr 1995 begriindet. Es sind seither keine Anderungen des
Reglements bekannt oder im Grundbuch eingetragen worden.

Folgende Aspekte sind im Rahmen der Bewertung zu berlcksichtigen:

Sonderrecht Raume [3.5-Zimmerwohnung] im 3.0G
links mit Balkon und Kellerabteil.

Neben dem Wohnzweck ist ein stiller
BUrobetrieb wahrend den ordentlichen
Geschéftszeiten gestattet. Der
Zweckanderung muss zugestimmt
werden.

Sondernutzung Nicht vorhanden.

Gemeinschaftliche Nutzung  Hauseingang, Windfang, Treppenhaus,
Heizungsraum, Vorplatz Kellerraum.

Wertquote 82 /1000

Kostenverteilung Samtliche Kosten in Zusammenhang mit
den Heiz- und Warmwasserkosten werden
gemass Reglement nach individuellem
Verbrauch verteilt. Gemass der STWEG-
Abrechnung wird jedoch eine alternative
Kostenverteilung angewendet. Die
Betriebskosten werden nach WQ
abgerechnet.

Erneuerungsfonds Per 12.2021 betragt der Stand des
Erneuerungsfonds CHF 87'865.80.

Dieser ist mit rund 3% des
Gebdudeversicherungswertes schlecht
dotiert in Anbetracht des Zustandes der
Liegenschaft. Gemass Reglement ist eine
weitere Aufnung nicht erforderlich. Zurzeit
werden CHF 10'000 / Jahr geaufnet.

Wertquoten Die Wertquoten aus dem Reglement wurden von der Bewerterin auf deren
stimmigen Verhaltnisse zueinander Uberpruft. Die Wertquoten haben sich
gemass Reglement bewahrt, es werden bewertungstechnisch keine
Anderungen an der Wertquote fur das Objekt 3450-7 vorgenommen.
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Grundstiicksdaten und -beschrieb

Grundstiicksdaten

Grundbuch

Grundstiickbeschrieb

Makrolage

Einwohner

Steuern

Arbeitsplatze

Erreichbarkeiten

Wohnbestand

Liegenschaft Basel Sektion 4 / Grundstlck-Nr. 3450
Flache 449 m2, Wohnhaus

Anmerkung [nicht wertrelevant]:
1995: Anteile verpféndet
2019: Verfligungsbeschrankung auf StWEP 3450-7

Dienstbarkeiten [nicht wertrelevant]:
1906: [Recht) Bauverbot z.L. Nachbarparzelle

Keine Vormerkungen, keine Grundlasten.

Gundeldingen ist ein Quartier in Basel, das gemass BFS die «Kernstadt» der
gleichnamigen grossen Agglomeration ist. Diese z&hlt 556'911 Einwohner
(2021) und 257'628 Haushalte [2020]. Die Stadt Basel selber hat 172'942
Einwohner [2021], verteilt auf 87'624 Haushalte (2020); die durchschnittliche
Haushaltsgrosse betragt 2 Personen. Der durchschnittliche
Wanderungssaldo zwischen 2015 und 2020 belauft sich auf 827 Personen.
Gemass Fahrlander Partner (FPRE] & sotomo z&hlen 52.1% der Haushalte im
Jahr 2020 zu den oberen Schichten (Schweiz: 34.2%], 16.2% der Haushalte zu
den mittleren Schichten (Schweiz: 31.4%]) und 31.7% der Haushalte zu den
unteren Schichten [Schweiz: 34.4%).

Zwischen 2018 und 2021 ist die durchschnittliche Steuerbelastung fir
Familien und Ledige schwach gesunken. Der Einkommenssteuersatz betragt
fur natdrliche Personen mindestens 21.5%.

16'203 Betriebe mit 187'181 Beschaftigten weist die Stadt Basel im Jahr 2019
gemass Betriebszahlung des BFS [STATENT] auf. Dies entspricht einer
Zunahme von 696 Arbeitsstatten und einer Zunahme von 7'888
Beschaftigten seit 2012. Von den 148'794 vollzeitdquivalenten Stellen sind
34.6 [0%] im 1. Sektor, 31'930 (21%)] im Industrie- und 116'830 (79%] im
Dienstleistungssektor.

Basel ist ein Zentrum. Die am schnellsten mit dem motorisierten
Individualverkehr erreichbaren weiteren Zentren sind Olten (40 Min.],
Delémont (40 Min.J und Zofingen (43 Min.). Mit dem 6ffentlichen Verkehr
gelangt man am schnellsten nach Olten (42 Min.}, Delémont (48 Min.] und
Aarau (55 Min.].

Die Stadt weist Ende 2020 einen Bestand von 101'372 Wohneinheiten auf,
wovon 6'288 Einfamilienhduser und 95'084 Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern sind. Die EFH-Quote ist mit 6.2% im landesweiten
Vergleich (21.6%)] stark unterdurchschnittlich.
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Preisniveau

Mikrolage

Quartier und Bewohner
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Bei einer mittleren Bautétigkeit von 554 Wohnungen (2015 - 2020; das sind
0.57% des Bestandes 2015), ist die Leerstandsquote mit 1.14% im
landesweiten Vergleich [1.54%)] unterdurchschnittlich. Dies entspricht 1158
Wohneinheiten, wovon 95% Altbauten und 99% Mietwohnungen sind. In den
letzten 5 Jahren wurden in der Gemeinde jahrlich 638 Wohnungen vom Markt
absorbiert.

Gemass Prospektivmodell Wohnen von FPRE ist im mittleren Szenario
zwischen 2020 und 2035 in der Stadt Basel von einer Zusatznachfrage von
4747 Wohnungen (pro Jahr: 316) auszugehen.

Das Preisniveau von Wohneigentum [durchschnittliche Neubauten] liegt
gemass den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE [Datenstand: 30.
Juni 2022) bei den EFH bei 22'385 CHF/m?, bei den EWG bei 13'900 CHF/m?, die
Nettormarktmiete von MWG liegt an mittleren Lagen bei 253 CHF/m?a. Die
inneren Werte von erschlossenem Bauland betragen, je nach Lage, fir ein
typisches EFH 2'995 - 3'865 CHF/m? und fuir ein typisches MFH 5'905 - 8'180
CHF/m? [EWG) bzw. 3'490 - 6'605 CHF/m? [MWG). Dies ist im regionalen
Vergleich Uberdurchschnittlich.

Seit dem 1. Quartal 2000 haben die Preise mittlerer EFH in der MS-Region
Basel-Stadt um 128.7% zugelegt (Bauland fur EFH: 204.4%]. Die
Preisveranderung mittlerer EWG liegt bei 164.1% (Bauland flr MFH mit EWG:
331.4%]. Die Marktmieten fur MWG haben sich seit dem 1. Quartal 2008 um
24.8% verandert (Bauland fiir MFH mit MWG: 468.5%].

Der Markt des Quartiers Gundeldingen ist nach Einschatzung von FPRE heute
eher hoch bewertet.

Die Eigentumswohnung befindet sich an der Delsbergerallee 49 im Quartier
Gundeldingen, in der Stadt Basel.

v / > -.: 5
/ Gy, q 1000

&

3

Insgesamt handelt es sich um eine durchschnittliche bis gute Lage fur
Wohnnutzungen (3.5 von 5.0].
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Dienstleistungen

Freizeit

Erschliessung

Larm

Standortbelastung

Radon

Gefahrenkarte
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Die Lage hat eine Besonnung mit leichten Defiziten und eingeschrénkte
Aussicht. Es handelt sich um eine ebene Lage, die Hangneigung liegt
zwischen 0.0 und 3.0 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine gute
Wohneigentumslage in der Mischzone. Die unmittelbare Umgebung ist von
Altbauten geprégt, die Mehrheit der Geb&ude in der Nachbarschaft wurde vor
1920 errichtet. In unmittelbarer Nahe [Umkreis von 150 Meter] sind Personen
mittleren Alters mit 31% am starksten vertreten. Es folgen &ltere Personen
mit 30%, junge Personen mit 26% und Kinder mit 13%. Gemass den
Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE & sotomo] ist die
Oberschicht mit 55% [(53% im Stadtquartier]) die dominierende soziale Schicht
in der naheren Umgebung. Mit 32% folgt die Unterschicht und mit 13% die
Mittelschicht. Die dominante Lebensphase gemass FPRE & sotomo bilden
Einpersonenhaushalte mittleren Alters.

Im Umkreis von 300 Metern sind 3 Lebensmittelh&ndler angesiedelt. Der
nachste Lebensmittelhdndler ist ein Denner und liegt rund 102 Meter
entfernt. Das ndchste Einkaufszentrum befindet sich 0.3 Kilometer entfernt.
In Gehdistanz sind 3 Dienstleister (Bank, Post, usw.] sowie 11 Restaurants zu
finden. Im Ubrigen sind Dienstleister meist in nachster N&he.

Freizeiteinrichtungen befinden sich in Fussdistanz. Naherholungsgebiete
liegen in der Nahe. Das nachste Gewasser ist der Rhein, welcher rund 1.5
Kilometer entfernt ist. Der nachste Wald liegt rund 325 Meter entfernt.

Die Lage bietet beste Anbindung im &ffentlichen Verkehrsnetz und beste
Anbindung im Strassenverkehrsnetz. Die ndchste OV-Haltestelle liegt in 117
Meter Distanz. Lokal betragt die OV-Gliteklasse A [sehr gute Erschliessung).
Der ndchste Autobahnanschluss liegt 0.6 Kilometer entfernt.

Das Objekt befindet sich sowohl in der Larmempfindlichkeitsstufe Il [von der
Dornacherstrasse abgewendet], als auch in der L&rmempfindlichkeitsstufe Il
(der Dornacherstrasse zugewandt]. Der Standort ist sehr [&rmbelastet. Der
Strassenlarm ist am Tag mit 71 (Planungswert 55 (I}, 60 [Ill)] und bei Nacht mit
58 Dezibel [Planungswert 45 (ll], 50 (Ill)] zu beziffern. Fluglarmbelastung liegt
keine vor.

Es besteht kein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte.

Gemass dem Radon-Check des Bundesamtes fur Gesundheit [BAG] liegt die
Wahrscheinlichkeit, dass der Referenzwert von 300 Bq / m3 Uberschritten
wird, bei 2% (bei einem hohen Vertrauensindex und Prognose]). Eine
Radonmessung wird empfohlen, ist jedoch nicht wertbeeinflussend.

Es sind keine wertrelevanten Eintrage in der Gefahrenkarte des BAFU
ersichtlich.

n



Liwa Immobilien AG Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung

Baugesetze und Potenzial

Bauzone Die Liegenschaft liegt in der Stadt- und Dorfbild-Schutzzone [sinngemass
aus dem Bau- und Planungsgesetz):

«Der nach aussen sichtbare historisch oder kiinstlerisch wertvolle Substanz
und der entsprechende Charakter der bestehenden Bebauung sind zu
erhalten. Fassaden, D&cher und Brandmauern dirfen nicht abgebrochen

werden.»
Potenzial Es ist kein Ausbaupotenzial vorhanden.
Denkmalschutz Kein Eintrag im Inventar.
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Gebaudedaten und -beschrieb

Gebaudedaten
EGID
Baujahr

Kubatur m3

Versicherungswert

Versicherungsnummer

Architekt

Gebaudebeschrieb

Nutzung

Einteilung

Konstruktion, Gebaudehiille

445361
1906

Geméss Versicherungsausweis der Gebaudeversicherung Basel-Stadt
(nach SIA 116]:
Mehrfamilienhaus mit Restaurant: 3'882 m?3

Total: CHF 3'165'000, davon CHF 2'962'000 betreffend Geb&ude, sowie
CHF 203'000 betreffend Betriebseinrichtungen des Restaurants.

Index 139.8 Pkt. [Jahr 2022, Basis 1989], letzte Schatzung 2016
03246 [Kontroll-Nummer]

Unbekannt

Es handelt sich um ein beidseitig angebautes Mehrfamilienhaus mit
Restaurant sowie Kleintierpraxis.

Untergeschoss:
Technik, Waschkiche Restaurant, Kellerabteile, Lager Restaurant

Erdgeschoss:
Restaurant und Kleintierpraxis

1.-3. Obergeschoss:
Je 1x 3.5-Zimmerwohnung, 1x 2.5-Zimmerwohnung

Dachgeschoss:
2 x 2.5-Zimmerwohnung

Estrichgeschoss:
2 x Hobbyraum und WC

Die wichtigsten Elemente umfassen:

Konstruktion Massivbau, aus Bruchstein, innere Tragwande mit
Backsteinen ausgefacht. Holzbalken-Decken,
Ausnahme Decke Uber Keller: Eisentrager.

Dach Mansardendach mit Dachschiefer eingedeckt, das
Hauptdach mit Falzziegeln. Die Dachflachen sind von
Innen geddmmt worden im Jahr 1990.

Fassade Bruchsteinfassade, verputzt, nicht geddmmt. Sockel
sowie Fensterbédnke und -gewénde aus Kalksandstein.

Balkone Gedeckt, Bristung aus Metall.

Fenster, Kunststofffenster, isolierverglast, Rollladen aus

Beschattung Aluminium, mit Gurtzug.
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Technische Installationen

Innenausbau

Geb&udezustand

Belastete Bausubstanz

Aussenanlagen

Basel, 14. November 2022
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Die wichtigsten Elemente umfassen:

Heizung

Warmwasser

Elektrik

LUftung
TV, Glasfaser

Sonnerie

Aktuell Gasheizung, Baujahr 1990. Umstellung auf
Fernwarme im Winter 2022/2023. Warmeverteilung Uber
Radiatoren mit Warmeventilen.

Boiler (500 Liter], Baujahr 2006. Wasserleitungen aus
Kunststoff.

Kippsicherungen, Baujahr wahrscheinlich 1990.
Absicherung 10 Ampeére.

Elektrisch, Abluft Uber Dach.

Kabelanschluss vorhanden. Glasfasernetz in Basel-
Stadt ausgebaut, Verfigbarkeit im Haus nicht
ersichtlich.

Vorhanden. Mit Gegensprechanlage.

Die wichtigsten Elemente umfassen:

Treppenhaus UG/EG: Massiv, ab EG: Aus Eiche mit Kunststoffbelag.
Bodenbelage EG: Terrazo, 0G's: Aus Eiche, mit Kunststoffbelag.

Die bekannten Sanierungen seit dem Baujahr umfassen:

1990: Totalumbau Innen inkl. technische Installationen. Umbau im
Erdgeschoss von einer Metzgerei zu einem Restaurant.

2003: Dachreparatur.

2006: Ersatz des Boilers.

2022: Erstinstallation einer Fernwarmeheizung.

Der Zustand der Gebaudehlle konnte nur von der Strasse aus begutachtet
werden. Diese befindet sich augenscheinlich in einem intakten Zustand, es
ist nicht ersichtlich wann die letzte Auffrischung stattgefunden hat. Das
Dach wurde im Jahr 1990 von Innen gedammt um die Vermietbarkeit der
beiden Estriche zu gewahrleisten, im Jahr 2003 fand eine Dachreparatur
statt. Es ist nicht ersichtlich wie alt die Dachziegel sind. Gemass Protokoll der
STWEG-Jahresversammlung 2022 werden Offerten flr eine
Komplettsanierung des Dachs (inkl. Lukarnen und Spenglerarbeiten]

eingeholt.

Die technischen Installationen sind in einem unterschiedlichen,
funktionsfahigen Zustand. Die Fernwédrmeheizung wird im Jahr 2022

erstinstalliert.

Aufgrund des Baujahres ist darauf hinzuweisen, dass asbesthaltige
Materialien bei Bauteilen vorhanden sein konnen. Typischerweise wird Asbest
bei Fensterfugen, im Kleber von Boden- und Wandbeldgen sowie in alten
Elektrotableaus gefunden.

Die vorhandenen Aussenanlage ist der Sondernutzung des Restaurants

zugeteilt.
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Objektbeschrieb 3450-7
Grundbuch STWE

Zugang

Raumprogramm / Flédchen

Zustand / Sanierungen

Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung

Auf der Parzelle besteht keine Parkierungsmadglichkeit fur Gaste. Die
vorhandenen Parkplatze sind fur das Restaurant sowie fur die Kleintierpraxis
reserviert (Umschlagplatz, Kundenparkplatz). Geméass Bauentscheid vom
05.04.1990 ware eine Begrunung dieser Flache verpflichtend. Es bestehen
keine weiteren Informationen dazu ob diese Verfligung aufgehoben ist.

Gemass OREB-Auszug besteht im Quartier eine hohe Parkplatzbelegung in
der blauen Zone.

Es ist keine allgemeine Waschkiche vorhanden.

StWEP 3450-7, Wertquote 82 /1'000, Raume im 3. 0G links, Raum K7im UG,
laut Begrundungserklarung und Aufteilungspléanen.

Anmerkung:
1995: Reglement

Keine Dienstbarkeiten, Grundlasten oder Vormerkungen.

Uber zwei Treppenstufen in den Hauseingang, dann drei Stockwerke iber das
Treppenhaus bis in das 3. Obergeschoss.

Die 3.5-Zimmerwohnung umfasst folgende Rdume und Grossen gemass dem
Aufteilungsplan aus dem Jahr 1995:

Raum Flache ca. in m?
Entrée 7.0
Zimmer 1 14.0
Zimmer 2 17.0
Zimmer 3 14.5
Bad /WC 3.7
Kuche 10.0
Total Hauptnutzflache 66.2
Raumhdhen: ca. 2.50 m, Ausnahme Entrée: ca. 2.20m

Balkon 0.6
Kellerabteil ca. 3.5

Die Wohnung wurde im Jahr 1990 saniert. Seither ist nicht bekannt ob weitere
Sanierungen stattgefunden haben.

Der Zustand der Wohnung prasentiert sich als stark sanierungsbedurftig.
Sowohlim Bad als auch im Entrée hat es zudem Locher in der Decke (alter
Wasserschaden oder ahnliches).
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Materialisierung Der Innenausbau beschreibt sich wie folgt:
Bauteil Materialisierung
Boden Parkett als Fischgrat verlegt in den Wohnrdumen,

Kunststoffbeldage im Bad, Kiche und Entrée.

Wande Tapete.
Decken Mit Stuckatur in den Wohnrdumen.
WC / Bad UP-WC aus Keramik. Einzellavabo aus Keramik. Spiegel

mit Ablage. Dusche mit Duschwanne, Aufputz
Armaturen aus Kunststoff. Keramische Platten an den
wanden raumhoch. Heizkdrper, nattrliche Beluftung.

Kluche Einbauktche. Fronten weiss aus Holz, Kihlschrank mit
Gefrierfach, Kochfeld mit Abluft. Backofen und
Geschirrwaschmaschine vorhanden. Ablage aus
Kunstharz, Spritzschutz aus keramischen Platten.

Zimmertlren Aus Holz, gedruckt. ZwischentlUren Holzspanplatten.
Elektrisch Moderne Kippsicherungen. 10 Ampere.
Nutzbarkeit Die Nutzbarkeit als Wohnung ist mittel bis gut.

+ Die Zimmer haben durchschnittliche Grossen, die Grosse der Kiiche ist ein
Plus.

- Ein Zimmer ist nur Uber die Klche oder Uber das Nebenzimmer begehbar.
Die Ausrichtung und Lage der Wohnung sind beziglich des Lichteinfalls nicht
ideal.

Umnutzung Stiller Blrobetrieb zu den Ublichen Geschaftszeiten geméass Reglement
mdglich. Geméass Wohnanteilsplan ist jedoch nur ein Arbeitsgeschoss
bewilligungsfahig, was bereits ausgenutzt ist.

Spezielles Der Standard der Eigentumswohnungen in Bezug auf innere
Larmimmissionen (Trittschall, Abwasserschall] entspricht demjenigen aus
dem Umbaujahr 1990. Es kann entsprechend zu stérenden Immissionen
unter den einzelnen Wohnungen kommen. Die Wohnungstrennwande wurden
im Jahr 1990 nachgertstet (50 dB).

Die drei Zimmer sind Uber Zwischenttren untereinander zu begehen. Auf der
Gebauderickseite (beim Balkon] besteht eine Taubenplage. Durch die
Installation von Taubenschutznetzen kann dieser entgegengewirkt werden.

Die Wohnung befindet sich in einem Geb&dude mit Restaurant. Die Zimmer
sind gegen die Strasse ausgerichtet, wo auch die Gartenwirtschaft des
Restaurants situiert ist. Entsprechend kann es insbesondere in den
Sommermonaten zu L&rm- und Geruchsimmissionen kommen.
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Liwa Immobilien AG

Berechnungsgrundlagen

Basiszinssatz

Der Basiszinssatz wird mittels des analytischen Zuschlagsmodells des Bewertungstools IMBAS von Fahrlander
Partner AG ermittelt. Die Werte wurden auf deren Tauglichkeit auf das konkrete Objekt hin gepruft und ggf.
angepasst. Der Wert bezUglich des «0Objekts» wurde auf 0.15 Basispunkte festgelegt (Lage im 3. Obergeschoss
ohne Lift, suboptimale Besonnung, kleine Zimmer]. Der ermittelte Basiszinssatz wird als marktgerecht und

plausibel erachtet und setzt sich in den Berechnungen der Kategorie «Wohnen» wie folgt zusammen:

Bestandteile Wohnen

Erlauterung

Basissatz 110 Potenzialwachstum des Schweizer BIP.

Zuschlag Liegenschaft 0.70 Immobilitat.

Zu-, Abschlag Nutzung - Wohnen ohne Risikozuschlag.

Zu-, Abschlag Makrolage 0.25 Makrolage in der Grossstadt Basel.

Zu-, Abschlag Mikrolage -0.10 Durchschnittliche bis gute Wohneigentumslage.

Zu-, Abschlag Objekt 0.15 3.0G ohne Lift, ungunstige Besonnung, Lage Uber
Restaurant.

Zu-, Abschlag Vermietung - -

Total Basiszinssatz 2.10

Reproduktionskosten Stammliegenschaft

Die Kubikmeterangaben der Gebdudeversicherung Basel-Stadt nach SIA 116 wurden Ubernommen. Die
Reproduktionskosten basieren auf Erfahrungs- und Vergleichswerten. Der aktuell steigende Baukostenindex
wird dabei mitbertcksichtigt. Die Betriebseinrichtungen des Restaurants sind nicht mitbericksichtigt.

m3/ m?2 CHF /% Total in CHF
Wohnen in m3, mittlerer Ausbaustandard MFH 3'882 780 3'027'960
Fassadenzuschlag, Pauschal geméass GBV 650 139800
Umgebung in m? 300 250 75000
Nebenkosten in % der Erstellungskosten 15 486414
Reproduktionskosten 3729174
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Technische Entwertung

Berechnungen

Der ermittelte Basiszinssatz wird fur die Berechnung der rechnerischen Rickstellungen verwendet.

Anteil am Sachwert Erneuerungsfonds
Bauteilgruppe In % In CHF GLD RND RS pro Jahr Entwertung
Rohbau nicht erneuerbar 55.0% 1'665'378 -
Rohbau erneuerbar 2.0% 60'559 150 34 59 28'496
Dach, Spenglerarbeiten 3.0% 90'839 45 5 1233 76'112
Fenster, Beschattung 6.0% 181'678 45 13 2'465 110'875
Leitungen [Elektrisch, Wasser]) 5.0% 151'398 45 13 2'054 92'388
Heizung, Boiler 2.0% 60'559 30 28 1'470 2'971
Allgemeinkosten 2.0% 60'559 45 13 822 36'973
Ausbau, sonstige Kosten 25.0% 756'990 30 - -
Baukosten [BKP 2] 100.0% 3'027'960 8103 347'815
Fassade (BKP 2] 50.0% 69'900 45 18 948 33'977
Umgebung [BKP 4] 50.0% 37'500 45 34 509 6'226
Nebenkosten (BKP 5) 10.0% 38'802
Total Instandsetzung 9'560 392'843
Anteil Sonderrecht 82/1'000 784 32'213
Ausbau Sonderrecht 100.0% 70'000 30 30 1'699 =
Total Kosten Sonderrecht 2'483 32'213

GLD: Gesamtlebensdauer, RND: Restnutzungsdauer, RS: Rickstellung, EF: Erneuerungsfonds

Die rechnerische Ruckstellung von CHF 9’560 flr den STWE-Fonds ist geringer als die aktuelle Einzahlung in den
Erneuerungsfonds, wird jedoch als plausibel erachtet.

Erlduterungen zu den Berechnungen

Rohbau erneuerbar Fir den Erhalt der Bausubstanz sind Rickstellungen fir eine innenseitige
Ausbesserung der Konstruktion als auch fir eine Dachbalkensanierung zu
bilden. Insbesondere in den Kellerrdumen wére eine Betonsanierung
anzudenken.

Dach, Spengler Im Jahr 20083 fand eine Dachreparatur statt. Aus welchem Baujahr die Ziegel
sind ist unklar. Da sich die Lukarnen in einem schlechten Zustand befinden,
wird eine komplette Dachsanierung angestrebt gemass dem aktuellsten
Protokoll der STWEG-Versammlung 2022. Rechnerisch werden 5 Jahre bis zur
Ausfihrung kalkuliert.

Fenster, Beschattung Die letzte Sanierung fand wahrscheinlich im Jahr 1990 statt, in den
Fensterrahmen fanden sich keine Jahreszahl des Ersatzes. Die Fenster und
die Beschattung befinden sich in einem funktionsfahigen Zustand. Eine
rechnerische Sanierung ist in 13 Jahren zu kalkulieren.
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Leitungen

Heizung / Boiler

Umgebung
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Sofortinvestitionen
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Die letzte Sanierung fand wahrscheinlich im Jahr 1990 statt. Eine
rechnerische Sanierung ist in 13 Jahren zu kalkulieren.

Die Heizung wird im Winter 2022/2023 ersetzt und fliesst als Sofortinvestition
in die Berechnungen mit ein. Der Boiler ist 16-jahrig und muss in rund 14
Jahren rechnerisch ersetzt werden. Die Restnutzungsdauer entspricht einem
Durchschnittswert dieser zwei Bauteile.

Der Vorplatz sowie die Flache der Gartenwirtschaft ist in einem
augenscheinlich guten und gepflegten Zustand.

Der Innenausbau im Sonderrecht muss komplett saniert werden. Zusatzlich
sind Optimierungen anzustreben, wie bspw. der Ruckbau der Decke im
Entrée. Diese Kosten werden bei den Sofortinvestitionen bertcksichtigt.

Ergdnzend zum rechnerisch ermittelten aufgelaufenen Erneuerungsfonds sind Sofortinvestitionen zu
kalkulieren. Dies betrifft Bauteile, die zum Bewertungsstichtag bereits defekt sind oder innerhalb eines Jahres
repariert bzw. ausgetauscht werden sollten.

Bauteil Sofortmassnahmen Kalkulierte Kosten in CHF

Rohbau erneuerbar -
Dach, Fassade -
Fenster, Beschattung -

Leitungen - -

Heizung, Boiler Ersatz der Gasheizung durch Fernwérme. 45000

Sonstige Kosten - -
Umgebung

Total WQ 1'000/'1000 45'000

Anteil WQ 82/1'000 3'690

Ausbau Sonderrecht Komplettrenovation der Wohnung 70000

Total fur StWEP 3450-7 73'690
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Landwert

Der Landwert fur Gberbaute Grundstlcke an stadtischer Lage kann Uber verschiedene Methoden berechnet
werden. Im Folgenden wird Uber die Anwendung von relativen Methoden sowie Uber statistische Werte ein
plausibler Landwert evaluiert.

Relative Landwertermittlung

Der Landwertanteil gemass der Lageklassenmethode nach SVKG' wird indirekt Uber den Gebdudeneuwert
festgelegt. Dabei werden die vorhandenen Flachen «Wohnen» und «Gewerbe» [Restaurant, Praxis] gewichtet?.

Kriterien Wohnen Lageklasse Begrlindung

Standort 8.0 Stadtquartier von Basel.

Nutzung 7.0 Sehr hohe Ausnutzung, jedoch in Schutzzone.

Wohnlage 4.0 Gute Wohnlage bei mittleren Immissionen.

Erschliessung 5.5 OV menhrere Linien, gute Frequenzen in kurzer Entfernung. Schulen
und Einkauf sind in kurzer Distanz zu erreichen.

Marktverhaltnisse 10.0  Sehr grosse Nachfrage

Durchschnitt, in Punkten 6.5

Zuschlag 0.25 Zuschlag aufgrund ausserordentlicher Verkdufermarkt.

Lageklasse 6.75

Landwertanteil in %3 73.0

Reproduktionskosten 3729'174 100%

Relativer Landwert 2'722'297  73%

CHF / m?2 6'063

Gewichtet nach Wertquote 4'671 Wohnen 520/ 675 m?

Kriterien Gewerbe Lageklasse  Begrindung

Standort 8.0 Stadtquartier von Basel.

Nutzung 7.0 Mischzone Wohnen/Arbeiten, sehr hohe Ausnutzung.

Geschéaftslage 3.0 Unattraktive bis mittlere Geschéaftslage, keine Passanten, eher
storende Immissionen.

Erschliessung 4.0 Normaler Strassenanschluss, gute Verbindungen 0V.

Marktverhaltnisse 5.0 Ausgeglichene Marktverhaltnisse.

Durchschnitt, in Punkten 5.4

Zuschlag -

Lageklasse 5.4

Landwertanteil in % 51.0

Reproduktionskosten 3729'174 100%

Relativer Landwert 1'901'879  51%

CHF / m?2 4'236

Gewichtet nach Wertquote 973 Gewerbe 155/ 675 m?

"Nach «Das Schweizerische Schétzerhandbuch» von der Schweizerischen Vereinigung kantonaler
Grundstiickbewertungsexperten. 2019.

2 Dies approximativ anhand der verflgbaren Informationen.

3 Formel: Relativer Landwert = Neubauwert [BKP 1-5) * (LK x 6.25]) /1 - [LK x 6.25)
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Landwert Wohnen 4'671
Landwert Gewerbe 973
Total Landwert / m? 5'644 Gewichtet nach Quadratmeter und Nutzung
Landwert 2'533'974

Der gewichtete und relative Landwert betrdgt CHF 5’644 / m2.

Absolute Landwertermittlung

Gemass Fahrlander Partner AG betragen die inneren Werte von erschlossenem Bauland, je nach Lage im Quartier
Gundeldingen in der Basel-Stadt, 5’905 - 8'180 CHF/m? fur Mehrfamilienhauser mit Stockwerkeigentum. Gemass
der Mikrolage befindet sich das Geb&ude an durchschnittlicher bis guter Lage, was mit einem Wert von CHF
5'905-6'445 gleichgesetzt werden kann.

Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage
CHF / m?2 5'905 - 6'210 6'445 - 7125 7040 - 8180

Gemass der Bodenpreissammlung des Grundbuch- und Vermessungsamtes des Kantons Basel-Stadt, betragt
die Spannbreite des Richtwerts an der Lage Delsbergerallee und Umgebung CHF 5200 bis CHF 6'000.

Die beiden statistischen Kontrollwerte sind um rund 350 CHF / m2 zu subtrahieren aufgrund der bereits
Uberbauten Parzelle. Dieser Minderwert entspricht den kalkulatorischen Abbruchkosten fur das bestehende
Geb&ude. Zudem werden die vorhandenen Nutzungen pro Parzelle nur bedingt mitberiicksichtigt. Ein Abschlag
ist zu berdcksichtigen.

Fazit

Zusammengefasst wurde ein relativer Landwert [direkt ermittelt] sowie zwei absolute Landwerte miteinander
verglichen [absolute Landwerte wurden um CHF 350 / m2 nach unten korrigiert):

Relativer Landwert Relativer Relativer Landwert
Lageklasse Landwert FPRE Richtwertangabe
Ermittelte Landwerte 5644 5'555-6'095 4'850-5'650

Die relativ ermittelten Landwerte sowie die verfligbaren statistischen Kontrollwerte zeigen ein &hnliches Bild. Die
Bewerterin legt den Landwert auf CHF 5’600 / m2 bzw. auf CHF 2'514'400 fest.
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Beim zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit Restaurant und Laden im Quartier
Gundeldingen in der Stadt Basel. Es ist der Marktwert zu ermitteln in der Annahme, dass die aktuelle Bebauung
in seiner derzeitigen Nutzung und Form weiterbesteht. Es wird der Sachwert sowie der Ertragswert ermittelt.

Sachwert

Der Sachwert des Bewertungsobjektes berechnet sich anhand der Reproduktionskosten addiert zum Landwert
abzlglich des aufgelaufenen Erneuerungsfonds und der sofort notwendigen Instandstellungen. Mehr- bzw.

Minderwerte und der Anteil am Erneuerungsfonds der Stockwerkeigentimerschaft werden berticksichtigt. Der
Sachwert der StWEP 3450-7 entspricht dem Ist-Zustand.

Neuwert Gebadude

Landwert

Neuwert Gesamtliegenschaft
Technische Entwertung Liegenschaft ohne Ausbau 1'000 wWQ
Total Zeitwert Liegenschaft

Davon StWEP

3450-7

Technische Entwertung StWEP 3450-7
Sofortmassnahmen: Komplettrenovation, Heizung
Mehr- oder Minderwert nicht vorhanden

Anteil am Ern
Total Sachwe
Sachwert ger

Ertragswert

Mietwerterm

euerungsfonds
rt StWEP 3450-7
undet

ittlung

1'000 WQ
82 WQ

82 /1000 WwQ

m2-Preis

CHF
CHF
CHF
CHF
CHF
CHF
CHF
CHF
CHF
CHF
CHF
CHF
CHF

3'729'174
2'514'400
6'243'574

-391'024
5'852'650

479'909

-73'690
7381
413'600
415’000
6'269

Auf dem Objekt StWEP 3450-7 besteht kein Mietverhaltnis. Zur Ermittlung der Marktmieten werden durch das
hedonische Bewertungsmodell zur Ermittlung von Eigentumswohnungen von Fahrlénder Partner AG [FPRE] eine
Vielzahl von Parametern abgefragt. Diese Parameter haben Einfluss auf das Mietwertmodell und auf die zu
ermittelnde Marktmiete. Neben den folgenden Parametern wird zudem berdcksichtigt, dass es sich um eine
Geschosswohnung im 3. Obergeschossen handelt. Es wird der erneuerte Zustand bewertet.

Parameter
P1
P2
P3
P4
P5

Beschrieb
Ausbauart
Zustand Ausbau
Ausbaustandard
Aussennutzfldche
Mikrolage

Werte
1bis 4
1bis b
1bis b

1bis b

Stufen / Beurteilung
Von voll ausgebaut (1) bis Rohbau (4]

Von akut sanierungsbedurftig (1] bis neuwertig (5]

Von bescheiden (1] bis luxurids ausgebaut (5]
Je hoher die Aussennutzflache, desto hdher der m2-Preis.4

Von schlechter Lage (1) bis beste Lage (5]

4 Es gibt bei der Hohe der Aussennutzflache einen abnehmenden Grenznutzen.
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Die Bewertung der 3.5-Zimmerwohnung wurde mit diesen Parametern hinterlegt. Der statistisch ermittelte
Mietwert wird Ubernommen ohne Zu- und Abschlage.

Objekt Zimmer HNF in m?2 P1 P2 P3 P4 P5  Miete CHF Markt CHF /m2p.a

Geschosswhg 3.5 662 1.0 45 30 55 35 16’800 254
Zuschlag / Abschlag

Total 16'800 254

Kapitalisierungssatz®

Der Kapitalisierungssatz wird mit der Zuschlagsmethode ermittelt und mit Richtwerten sowie den
Mietwertanteilen auf dessen Tauglichkeit Uberprift. Die Zuschldge beziehen sich auf den Wertquotenanteil.

Die Betriebskosten entsprechen den Kosten fur Versicherungen und GebUhren. Die Unterhaltskosten variieren je
nach Jahr, es wird ein Erfahrungswert fur die Allgemeinkosten angenommen. Die Rickstellungen leiten sich
naherungsweise aus den Entwertungsberechnungen ab®. Ein Mietzinsrisiko wird als gering eingestuft, das
Verwaltungshonorar entspricht den Kosten aus dem Jahr 2021.

Zinsanteil Prozentanteil Zuschlage in CHF

Basiszinssatz 2.10% 73.7% 12'378
Betriebskosten 0.04% 1.4% 235
Verwaltungskosten 0.11% 3.9% 648
Unterhaltskosten 0.11% 3.9% 648
Mietzinsrisiko 0.07% 2.5% 413
Ruckstellungen 0.42% 14.7% 2'476
Total 2.85% 100.0% 16'800

Berechnung Ertragswert

Ertragswert 16'800/2.9% CHF 589474
Technische Entwertung Liegenschaft, Anteil StWEP CHF -32'213
Technische Entwertung StWEP CHF -
Sofortmassnahmen: Komplettsanierung, Heizung CHF -73'690
Temporérer Minderertrag bis Fertigstellung Sanierungsarbeiten CHF -8'270
Mehr- oder Minderwert nicht vorhanden CHF -
Anteil am Erneuerungsfonds 82/1000wWQ CHF 7'381
Total Ertragswert StWEP 3450-7 CHF 482'682
Ertragswert gerundet CHF 485’000
m2-Preis  CHF 7'326

5 Der hergeleitete Kapitalisierungssatz reprasentiert die Zeitpréaferenzrate, welche bei der Ertragswertbewertung von
selbstgenutztem Wohneigentum als Zinssatz zur Anwendung kommt (siehe Begriffserkléarungen im Anhang]. Die
Zeitpraferenzrate liegt in der Schweiz zwischen 2.5% (Niedrigzinsphasen)] und 3.5% (Hochzinsphasen).

6 D.h. der Zuschlag entspricht nicht exakt dem errechneten Rickstellungsbetrag geméss den Berechnungen zur technischen
Entwertung.
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Sensitivitatsanalyse

Bei der Anwendung der Ertragswertmethode beeinflussen letztendlich zwei Parameter das Resultat: Der
Mietwert sowie der Kapitalisierungssatz. Die Sensitivitdtsanalyse zeigt auf, in welcher Spanne sich je nach
gewahltem Parameter der Ertragswert (vor Abzlgen) bewegt.

Kapitalisierungssatz

Mietwerte 2.80% 2.85% 2.90%
-7.5% 555'000 94% 545'263 93% 535'862 91%
-2.5% 585'000 99% 574'737 98% 564'828 96%
0% 600'000 102% 589'474 100% 579'310 98%
2.5% 615'000 104% 604211 103% 593793 101%
7.5% 645'000 108% 633'684 108% 622'759 106%
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Marktwert und Fazit

Ermittelte Werte

Die ermittelten Werte sind folgend aufgefthrt:

Bewertungsmethode Wert in CHF  Schétzqualitat

Sachwert 415’000 Schatzqualitat «Mittel»: In der Bewertungslehre ist bei
selbstgenutztem Wohneigentum der Sachwert eine wichtige Grosse.
Im heutigen Marktumfeld mit der sehr hohen Nachfrage nach
Wohneigentum bildet der Sachwert jedoch nur in wenigen Fallen ein
realistischer Wert ab, d.h. der Sachwert liegt meist unter dem
Transaktionspreis.

+ Die Reproduktionskosten, die Ruckstellungen sowie der Landwert
konnen relativ verlasslich ermittelt werden (Erfahrungswerte,
Benchmarks, Geb&dudeversicherung).

- Wohneigentum ist ein Konsumgut. Der Sachwert nimmt keine
Rucksicht auf den steten Wandel von Angebot und Nachfrage im Markt
fir Wohneigentum.

Ertragswert 485’000 Schatzqualitat «Gut bis sehr gut»: Transparente Bewertungsmethode
im heutigen Marktumfeld.

+ Der ermittelte Basiszinssatz wird regelmassig von der Firma
Fahrlander Partner AG aufgrund der Marktentwicklungen aktualisiert.
Die Ermittlung des Kapitalisierungssatzes basiert auf den Werten der
STWEG-Abrechnungen 2020/2021. Die Riickstellungen konnten
aufgrund der bekannten Informationen gut abgebildet werden.
(Erfahrungswerte, Benchmarks, Gebdudeversicherung).

- Der Mietwert muss aufgrund der Eigennutzung geschatzt werden.

Fazit und Festlegung Marktwert

Die Eigentumswohnung an der Delsbergerallee 49 in Basel ist eine Geschosswohnung im 3.0G in einem Geb&dude
der Griinder-Zeit, welches bezlglich der Gebaudehulle unter Schutz gestellt ist. Die unmittelbare Umgebung ist
gepragt von Mehrfamilienhdusern derselben Bauzeit, was die Delsbergerallee zu einer der schonsten Strassen
im Quartier Gundeldingen macht. Das Wohnquartier ist beliebt, die Nachfrage nach Altbau ist erfahrungsgeméss
gross. Die Lage ist verkehrstechnisch und bezuglich des Einkaufs sehr gut. Weniger optimal ist die Besonnung
sowie die Lage an der vielbefahrenen Dornacherstrasse.

Das Gebaude wurde im Jahr 1990 Innen totalsaniert. Nachstens wird die Gasheizung durch Fernwarme ersetzt.
Der grosse nachste Sanierungszyklus ware in rund 13 Jahren anzudenken. Eine umfassende Dachreparatur ist
bereits heute thematisiert und kdnnte kurz- bis mittelfristig umgesetzt werden. Ein Eigentimer muss
entsprechend mit zusétzlichen Einlagen in den Erneuerungsfonds rechnen.

Das Objekt der 3450-7 befindet sich in einem sehr schlechten Zustand und muss totalsaniert werden.
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Immobilienbewertung

Als Kaufergruppe sind Interessierte an einem Eigenheim zu nennen. Auch nach der Zinswende ist nur ein
schwacher Rickgang der hohen Nachfrage nach Wohneigentum in der Stadt Basel und Umgebung zu
verzeichnen. Insbesondere in beliebten Quartieren sowie bei Objekten, die einen breiten Kduferkreis ansprechen,
besteht nach wie vor ein Verkdufermarkt, d.h. es kdnnen Transaktionspreise erzielt werden, die Uber dem
ermittelten Marktwert liegen.

Der Marktwert wird festgelegt unter BerUcksichtigung s@mtlicher Aspekte und Quellen festgelegt und basiert auf
dem Ertragswert.

Marktwert: CHF 485’000
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Schlussbemerkungen

Haftungsausschluss

Sach- und Rechtsfragen

Steuern

Wertermittlungsgrundlagen

Unabhangigkeit

Vertraulichkeit

Aktuelle Marktbedingungen

Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung

Es wurden keine ausserordentlichen Verhaltnisse festgestellt. Die
bestehende Bausubstanz wurde mittels einer tblichen Besichtigung
beurteilt. Verdeckte, nicht einsehbare oder nicht zugangliche sowie unter
Putz liegende Bauteile und Installationen, konnten beziglich ihres Zustandes
nicht untersucht und gepruft werden. Es wird angenommen, dass deren
Zustand dem normalen Gebrauch ohne schadigende dussere Einwirkungen
entspricht. Es erfolgten keine statischen Berechnungen von tragenden
Teilen.

FUr versteckte Baumangel oder Bausch&aden wird keine Haftung
ubernommen. Die Beschaffenheit des Baugrundes wurde nicht ndher
untersucht oder beurteilt.

Daten, die vom Auftraggeber erhaltlich waren oder Uber die einschlagigen
Internetseiten abrufbar sind, sind im Bericht aufgefuhrt.

Marktwert-Bewertungen haben in der Regel nur Sachfragen zu beantworten.
Rechtsfragen bleiben Juristen vorbehalten. Dort, wo sich die vorliegende
Marktwert-Bewertung zu Rechtsfragen dussert (Methodenwahl, Szenarien
u.a.] geschieht dies im Hinblick auf die Beantwortung von Sachfragen und
ausserdem ohne jegliche Gewahrleistung.

Die errechneten Marktwerte gelten vor Steuern. Allfallig zu bertcksichtigende
Grundstickgewinnsteuern, Erbschafts- und/oder Schenkungssteuern u.a.
sind nicht berticksichtigt.

Die der Bewerterin zur Verfigung gestellten Unterlagen werden als richtig
vorausgesetzt. Wo Zweifel bestehen oder die Unterlagen
interpretationsbedurftig sind, wird dies im Bericht erw&hnt. Nicht im
Gutachten erwdhnte und aufgeflhrte Dritte kdnnen aus dem vorliegenden
Bewertungsbericht keinerlei Rechte flr sich ableiten.

Die vorliegende Bewertung wird im Auftrag vom aufgeflihrten Auftraggeber
erstellt. Die Bewertung darf mit dem Einverstandnis der Bewerterin an Dritte
weitergegeben werden. Die Bewertung erfolgt unabhé&ngig und neutral. Es
werden sowohl positive als auch negative Bewertungsaspekte
berlcksichtigt. Das Bewertungshonorar ist unabhangig vom
Bewertungsergebnis.

Die Bewerterin verpflichtet sich, alle Informationen, die ihr im Rahmen dieser
Bewertung bekannt werden, vertraulich zu behandeln. Sie verpflichtet sich
insbesondere diese Informationen nicht an Dritte weiter zu geben oder
zuganglich zu machen.

Aufgrund der aktuellen Zinssituation sowie der Verhaltnisse auf dem
Anlagemarkt ist es moglich, dass bei einem Verkauf des Bewertungsobjektes
ein hoherer Preis als der ermittelte Marktwert erzielt werden kann.
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Anhang |

- Bewertungsmethodik und Begriffserklarungen
- Lageklassenbestimmung nach SVKG
- Bilddokumentation

Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung
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Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung

Bewertungsmethodik und Begriffserkldrungen

Wertermittlung

Fachliteratur

Methodenwahl

Schatzqualitat

Die vorliegende Bewertung wurde nach den Grundsétzen der aufgelisteten
Schweizer Fachliteratur und der Schweizer Bewertungspraxis erstellt.

SVKG (2019): Das Schweizerische Schatzerhandbuch.

Fierz, Kaspar (2011): Immobilientkonomie und Bewertung von
Liegenschaften.

SVIT/SEK, RICS-CH, SIV et al. [2017]). Swiss Valuation Standard [SVS).

Center for Corporate Responsibility and Sustainability an der Universitat
Zurich (CCRS] (2011): Nachhaltigkeit und Wertermittlung von Immobilien.
Leitfaden fur Deutschland, Osterreich und die Schweiz [INUWEL].

Fahrlander Partner AG [2018]: Immobilien Almanach Schweiz.

Je nach Art des zu bewertenden bebauten oder unbebauten Grundstucks
kommen folgende Bewertungsmethoden zur Anwendung:

Sachwert Dieser setzt sich zusammen aus dem Zeitwert
[Neubaukosten abzuglich der Entwertung] der baulichen
Anlagen, den Umgebungskosten, den Baunebenkosten sowie
dem Landwert.

Ertragswerte - Beim klassischen Ertragswert ergibt sich der Wert durch die
Kapitalisierung der Brutto- oder Nettomietertrage bzw. -
mietwerte.

- Bei der Barwertmethode ergibt sich der Wert aus einzelnen
Barwerten Uber eine bestimmte Zeitdauer anfallenden
Ertragen und Aufwendungen.

Vergleichswert Mittels eines Regressionsmodells wird der beobachtbare
Preis (Kauf oder Miete] einer Liegenschaft, eines Mietobjekts
oder die Renditeerwartung einer Renditeliegenschaft durch
Qualitatseigenschaften erklart. Das Bewertungstool IMBAS
der Firma Fahrlénder Partner AG dient hier als
Datengrundlage.

Lageklasse Der Landwert steht in lageabhangiger Relation zum
neuwertigen Sachwert (indirekte Methode] oder Ertragswert
[direkte Methode].

Residualwert Der Wert bestimmt sich aus dem Verkaufserlos oder
Ertragswert abzuglich der getatigten Investitionen unter
Einbezug von Projektrisiken.

Wann immer moglich wird der ermittelte Marktwert Uber eine zweite Methode
plausibilisiert, um die Schatzqualitédt zu erhdhen. Wird vom Auftraggeber die
Anwendung einer spezifischen Methode gewlnscht, wird dies, sofern
maoglich und zielflhrend, bertcksichtigt.

29



Liwa Immobilien AG

Mietwert

Konsumtiver Nutzwert

Zeitpraferenzrate

Diskontierungsmodell

Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung

Die Mietwerte entsprechen dem geschétzten, nachhaltig erzielbaren
Mietertrag einer unmaoblierten Immobilie. Die Festlegung erfolgt unter
BerUcksichtigung des Marktes, der baulichen Eigenschaften einer Immobilie
und orientiert sich an den bestehenden Mietvertragen und der Nutzungsart.
Abweichungen zu den aktuellen Mietertrdgen sind zu analysieren und in der
Rechnung als temporéaren Mehr- oder Minderertrag zu berticksichtigen.

Der konsumtive Nutzwert ist ein rechnerischer Mietwert infolge einer
Selbstnutzung der Immobilie oder der Wohnung, den der einzelne
Eigentimer individuell hther bewertet als den madglichen Mietwert im
normalen Vermietungsfall. Der Wert beinhaltet sowohl objektive als auch
subjektive Aspekte. Der konsumtive Nutzwert kommt bei einer
Ertragswertmethode zum Tragen bei der Bewertung von selbstgenutztem
Wohneigentum [(Einfamilienh&user, Villen, Eigentumswohnungen).

Ist der verwendete Zinssatz bei der Berechnung des Ertragswerts von
selbstgenutztem Wohneigentum. Die Zeitpraferenzrate ist der
Nutzenabschlag, den ein kinftig verfugbares Gut gegeniber einem heute
verfligbaren leidet. Gemass Fachliteratur bewegt sich die Zeitpraferenzrate in
der Schweiz zwischen 2.5% (Niedrigzinsphasen] und 3.5% [Hochzinsphasen].

Zur Bestimmung des Basiszinssatzes wird das analytische Zinssatz- bzw.
Zuschlagsmodell gemass Fahrlander Partner AG angewendet. Der
Basiszinssatz teilt sich dabei wie folgt auf:

Basissatz Langfristiger, realer und risikoloser Zins. Dieser entspricht der
Trend-Wachstumserwartung einer Volkswirtschaft
[Potenzialwachstum]. Empirische, vierteljahrliche Herleitung
durch Fahrlander Partner AG.

Liegenschaften- Genereller Zuschlag. Entspricht der Differenz zwischen einer
zuschlag Top-Liegenschaft und dem Basissatz. Empirische,
vierteljghrliche Herleitung durch Fahrlander Partner AG.

Nutzungszuschlag Berdcksichtigung des Risikos aufgrund der Nutzungsarten
eines Objektes bzw. einer Immobilie.

Makrolage Faktoren sind: Lage der Stadt / Gemeinde, Image, Steuerfuss,
Erschliessung, Demographie, Arbeitsplatz-angebot,
Distanzen etc. Empirische, vierteljahrliche Herleitung durch
Fahrlander Partner AG. Meist Zuschlag.

Mikrolage Faktoren sind: Quartier, Nachbarschaft, Umgebung,
Topographie, Immissionen u.a. Kein Zu- bzw. Abschlag bei
durchschnittlichen Lagen.

Objekt Einschatzung des Objektrisikos in Bezug auf Ausbaustandard
und Zustand.

Weiteres Bspw. Mietvertragssituation bei Gewerbeobjekten,
Vermietbarkeit, besondere Umsténde, welche im
Basiszinssatz abgebildet werden missen.
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Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung

Kapitalisierungssatz Zum Basiszinssatz werden weitere Zuschlage addiert. Es wird zwischen
folgenden Zuschlagen unterschieden:

Betriebskosten

Verwaltungskosten

Instandhaltungs-
kosten

Risiko fur
Mietzinsausfalle

Ruckstellungen

Kosten zu Lasten des Eigentimers, welche aus dem Betrieb
der Liegenschaft entstehen. Bspw. Versicherungskosten,
offentliche Abgaben, Nebenkosten, die nicht Uberwalzt
werden konnen.

Honorare fur die Immobilienbewirtschaftung.

Kosten fur Reparaturen, Ersatz von Einrichtungen,
Erneuerung von abgenutzten Bauteilen.

Mietzinsausfalle bei Mieterwechseln oder bei Insolvenzen
und Ausweisungen.

Zukunftige, grosszyklische Erneuerungen. Die regelmassigen
Ruckstellungen dienen dazu, einen Fonds zu bilden, aus
welchem diese Kosten gedeckt werden.

Entwertungstrilogie Die Entwertung einer Liegenschaft kann unterschiedliche Ursachen haben.
Die Entwertungstrilogie unterscheidet zwischen drei Arten:

Entwertung 1. Art

Entwertung 2. Art

Entwertung 3. Art

Wirtschaftliche Abschreibung (dauerhaft]). Entwertung infolge
nachhaltiger Veranderung der wirtschaftlichen Nutzung oder
dem Verlust an Nutzenpotenzial [Demodierung].

Altersbedingte, technische Abschreibung (zukUnftig
behebbar]. Entwertung infolge der natdrlichen Alterung,
welche zu einem bestimmten spéteren Zeitpunkt behoben
wird. FUr die Berechnung wird der finanzmathematische
Ansatz der Entwertungstheorie angewendet. Die
Bauteilgruppen haben eine unterschiedliche
Gesamtlebensdauer (GLD). Aufgrund des geschétzten
Zustandes der jeweiligen Bauteilgruppe werden die
verbleibenden Jahre bis zum nachsten Ersatz abgeschatzt
[RNDJ. So wird die jahrliche Ruckstellung [RS] in den
Erneuerungsfonds berechnet sowie der Stand des Fonds zum
Bewertungszeitpunkt (latenter Instandsetzungsbedarf].
Dieser Stand ist als Wertminderung vom Neuwert zu
subtrahieren.

Altersbedingte Abschreibung (sofort behebbar].
Entwertung infolge der natirlichen Alterung und Abnutzung,
welche zum unmittelbaren Zeitpunkt behoben wird.
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Nachhaltigkeit Die wertrelevanten Nachhaltigkeitsmerkmale eines Bewertungsobjekts
werden geméass dem Leitfaden NUWEL mitberUcksichtigt.

Standort Der Anschluss an 6ffentliche Verkehrsmittel, die Entfernung
zu relevanten Einrichtungen, die Immissions- und
Larmsituation sowie die Lage bezuglich Naturgefahren
werden innerhalb der Lageklassenmethode berticksichtigt.
Diese Standortmerkmale spiegeln sich wertrelevant in der
evaluierten Lageklasse wider zur Berechnung des Landwerts.

Grundstlck BerUcksichtigung von bekannten oder verdéchtigen
Schadstoffen im Boden (Kataster der belasteten Standorte]
Radonbelastung [Radonkarte Schweiz) sowie Belastung
durch Antennenstandorte [geméss OREB Auszug). Eine
Freiflachengestaltung wird ebenfalls berlcksichtigt. Falls
vorhanden wird ein Abschlag in Form eines Minderwerts
getatigt.

Geb&ude Es werden an verschiedenen Stellen im Bericht folgende
Themen aufgegriffen: Umnutzbarkeit, Funktionalitat,
Flacheneffizienz, energetische Eigenschaften,
bauphysikalische Eigenschaften sowie Barrierefreiheit. Die
wertrelevanten Auswirkungen betreffen die Ruckstellungen
sowie der Einfluss auf die Mietwerte.

Flachen und Volumen Bei den Berechnungen zum Volumen sowie der Flachen wird wie folgt
vorgegangen:
Volumen Basis fur die Volumenberechnung zur Evaluation des

Neuwerts der Geb&ude und Nebengeb&ude bildet die
Gebaudeversicherung des Kantons. Die Volumenangaben
werden durch die Bewerterin verifiziert und ggf. dokumentiert.

Flachen Basis fur die Flachenberechnung zur Evaluation der Haupt-
und Nebenflachen der Gebaude und Nebengebaude bilden
primar die Bauplédne und Umbaupléne. Falls diese nicht
vorhanden sind, wird eine Ausmessung vor Ort
vorgenommen. Fur die Umgebungsflachen wird das GEO
Portal des Kantons konsultiert. Die Flachenangaben werden
durch die Bewerterin ermittelt und im Bericht aufgefihrt. Die
Berechnungen basieren auf der SIA Norm 416.
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Liwa Immobilien AG

Delsbergerallee 49, 4053 Basel

Immobilienbewertung

Lageklassenbestimmung Wohnen

Einordnung der Lageklasse fur das Bewertungsobjekt. Die Beurteilung erfolgt immer auf das konkrete Objekt. Es

werden pro Hauptkriterium nur eine Note gesetzt. Die Lageklasse entspricht dem Durchschnitt der 5

Hauptkriterien.
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Delsbergerallee 49, 4053 Basel

Immobilienbewertung

Lageklassenbestimmung Gewerbe

Einordnung der Lageklasse fur das Bewertungsobjekt. Die Beurteilung erfolgt immer auf das konkrete Objekt. Es

werden pro Hauptkriterium nur eine Note gesetzt. Die Lageklasse entspricht dem Durchschnitt der 5

Hauptkriterien.
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Bilddokumentation

Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung

Treppenhaus

Boiler

Heizung, Leitungen
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Elektrotableau Kellerabteile

StWEP 3450-7

Entrée

Zimmer 2 Zimmer 3
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Kiche

Balkon

Elektrokasten

Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung
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Anhang I

- Versicherungsausweis

- Grundbuchauszug

- Plane

- Richtwertangabe Uber Bodenwerte

- OREB-Katasterauszug [Auszug]

- Hedonische Bewertung Mietwohnung
- STWEG-Reglement

Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung
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Versicherungsausweis
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Richtwertangabe Uber Bodenwerte



(5 ) Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt

Grundbuch- und Vermessungsamt

P Fachstelle Grundstiicksbewertung

Beatrice Alther Liwa Immobilien AG

Dufourstrasse 40/50 Frau Sandra Stockli

E‘;ﬂggﬂ e Blotzheimerstrasse 68
4009 Basel

Telefon +41 (0)61 267 92 18
E-Mail beatrice.alther@bs.ch
Internet www.gva.bs.ch

Basel, 8. November 2022
G/IGVA/09-05-07/4_rwa22_delsbergerallee49

Richtwertangabe liber Bodenwerte
Sehr geehrte Frau Stockli

Gemass lhrer Anfrage per E-Mail-Bestellformular vom 2. November 2022 berichten wir wie folgt:

Ort: Basel

Strasse: Delsbergerallee und Umgebung

Zone: Schutzzone ,

Richtwert: ca. Fr. 5200.-- - 6°000.-- / m2

Bemerkungen: Fir eine individuelle Landwertermittlung bedarf es einer Grundstliicksbewer-

tung durch einen Bewertungsexperten.

Die vorliegende Richtwertangabe kann gegebenenfalls als Ausgangswert zur Bewertung eines
Grundstiickes herangezogen werden. Dabei ist zu beachten, dass jedes Grundstick individuell, unter
Beriicksichtigung der Zonenzugehdrigkeit, von gesetzlichen Auflagen, von Lasten und Rechten, von
effektiver und mdéglicher Nutzung, von Grésse und Besonderheiten des Grundstiickes u.a.m. zu be-
werten ist.

Der angefiihrte Richtwert bezieht sich auf die derzeitige bauliche Nutzung des Grundstlcks und ent-
spricht dem absoluten Landwert. Fragen zu baulichen Anderungen kénnen beim Bau- und Gastge-
werbeinspektorat abgeklart werden.

Flr Uberbaute Parzellen ist fur die Bewertung der parzellenbezogene und fallweise zu ermittelnde
relative Landwert massgebend.
/

=

Beatrice Alther
Rechnung folgt (Fr. 50.--)

Kundenzentrum: Tel. +41 61 267 92 85, E-Mail gva@bs.ch
Offnungszeiten: Montag bis Freitag 8:00 -12:00 Uhr und 13:30 -16:30 Uhr (Freitag bis 16:00 Uhr)



Liwa Immobilien AG Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung

OREB-Katasterauszug (Auszug]



Confederazione Svizzera Kanton Basel-Stadt
Confederaziun svizra

Schweizerische Eidgenossenschaft ﬂ ObREB-Kataster : 5
Confédération suisse ‘; Kataster der 6ffentlich-rechtlichen
m R/

Eigentumsbeschrankungen

Basel

Auszug aus dem Kataster der offentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster)

1589

?

Grundstiick-Nr 3450

Grundstuckart Liegenschaft

E-GRID CH307967938992

Gemeinde (BFS-Nr.) Basel (2701)

Sektion 4

Flache 449 m?

Stand der amtlichen Vermessung 02.11.2022

Auszugsnummer ac32a5ae-1f13-4989-a2a6-57dacdcl562b

Erstellungsdatum des Auszugs 03.11.2022

Katasterverantwortliche Stelle Grundbuch- und Vermessungsamt Basel-Stadt
Dufourstrasse 40/50
4001 Basel

https://www.gva.bs.ch
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Schwelzenslche Elldgenossenschaft a OREB-Kataster 5
Confédération suisse 2 Kataster der 6ffentlich-rechtlichen
Confederazione Svizzera M | Kanton Basel-Stadt Eigentumsbeschrankungen
Confederaziun svizra ©

Basel

Nutzungsplanung: Zonenplan
Rechtskraftig

Typ Anteil Anteil in %

Legende beteiligter Objekte [ Stadt- und Dorfbild-Schutzzone 449 m2  100.0%

Ubrige Legende (im sichtbaren Bereich) | Stadt- und Dorfbild-Schonzone

Rechtsvorschriften ZP Gesamtrevision 1. Ratschlag und altere Beschllisse (Beschlusstext)
https://oereblex.bs.ch/api/attachments/983

Gesetzliche Grundlagen Bundesgesetz lber die Raumplanung (RPG), SR 700
https://www.admin.ch/ch/d/sr/c700.html
Bau- und Planungsgesetz (BPG), 730.100
https://www.gesetzessammlung.bs.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/5595?locale=de
Bau- und Planungsverordnung (BPV), 730.110

https://www.gesetzessammlung.bs.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/5271?locale=de

Weitere Informationen und Hinweise Erlduterung
https://oereblex.bs.ch/api/attachments/2466

Zustandige Stelle Planungsamt
http://www.planungsamt.bs.ch/
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OREB-Kataster ¢

Schweizerische Eidgenossenschaft .

Confedération suisse Kataster der 6ffentlich-rechtlichen
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

a
M | Kanton Basel-Stadt

Eigentumsbeschrankungen

Nutzungsplanung: Wohnanteilplan
Rechtskraftig

1589

Typ Anteil Anteil in %
Legende beteiligter Objekte max. 1 Arbeitsgeschoss 449 m2  100.0%
Ubrige Legende (im sichtbaren Bereich) -
Rechtsvorschriften WAP diverse Beschlisse vor der Gesamtrevision 2. Ratschlag

(Wohnanteilplan_erlduterndesDokument_20190410.pdf)
https://oereblex.bs.ch/api/attachments/893

WAP diverse Beschliisse vor der Gesamtrevision 2. Ratschlag
(RRB_19950620_Wohnanteilplan.pdf)

https://oereblex.bs.ch/api/attachments/991

Gesetzliche Grundlagen Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG), SR 700
https://www.admin.ch/ch/d/sr/c700.html
Bau- und Planungsgesetz (BPG), 730.100
https://www.gesetzessammlung.bs.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/5595?locale=de
Bau- und Planungsverordnung (BPV), 730.110
https://www.gesetzessammlung.bs.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/5271?locale=de
Verordnung betreffend den Wohnflachenanteil, 861.250

https://www.gesetzessammlung.bs.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/4571?locale=de

Weitere Informationen und Hinweise Erlduterung
https://oereblex.bs.ch/api/attachments/2467

Zustandige Stelle Planungsamt
http://www.planungsamt.bs.ch/
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Schwelzenslche Elldgenossenschaft a OREB-Kataster .
Confédération suisse = Kataster der 6ffentlich-rechtlichen
Confederazione Svizzera M | Kanton Basel-Stadt Eigentumsbeschrankungen
Confederaziun svizra N

Basel

Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)
Rechtskraftig

1589

*

&

Typ Anteil Anteil in %
Legende beteiligter Objekte [ Empfindlichkeitsstufe llI 274 m? 61.0%
Empfindlichkeitsstufe Il 175 m? 39.0%
Ubrige Legende (im sichtbaren Bereich) -
Rechtsvorschriften LESP Stadt Basel (Beschlusstext)
https://oereblex.bs.ch/api/attachments/598
Gesetzliche Grundlagen Larmschutz-Verordnung (LSV), SR 814.41

https://www.admin.ch/ch/d/sr/c814_41.html
Umweltschutzgesetz Basel-Stadt (USG BS), 780.100
https://www.gesetzessammlung.bs.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/5587?locale=de
Larmschutzverordnung Basel-Stadt (LSV BS), 782.100

https://www.gesetzessammlung.bs.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/4019?locale=de

Weitere Informationen und Hinweise Erlduterungen GRB LESP 2003
https://oereblex.bs.ch/api/attachments/2444

Zustandige Stelle Planungsamt
http://www.planungsamt.bs.ch/
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Anhang A: Zusatzinformationen fur Baubegehren

Grundstiick

Sektion / Parzellennummer 4 /3450

Parzellenart Liegenschaft

Adressen Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Bodenbedeckungsflachen Gebaude, 198 m?

Gbriges befestigtes Gebiet, 251 m?

Ubersicht der zusatzlichen Themen

* Denkmal- & Inventarverzeichnis nicht betroffen
* Rechtlicher Wald nicht betroffen
* Naturgefahren nicht betroffen
* Mobil- und Rundfunkantennen nicht betroffen
» Konsultationsbereich Storfallvorsorge nicht betroffen
» Gewasserraum nach Ubergangsbestimmungen nicht betroffen
* Erschliessungsqualitat mit OV betroffen

* Auslastung offentlicher Parkplatze betroffen
Hinweis:

Die Flachenangaben sind gerundet auf 1 m? Parzellenflachen und Angaben zum Eigentum kénnen in der
Eigentumsauskunft in MapBS (https://map.geo.bs.ch) eingesehen werden.
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= Kataster der 6ffentlich-rechtlichen
M | Kanton Basel-Stadt Eigentumsbeschrankungen

Basel

Situationsplan fur Baubegehren

Legende N Baulinien

N Strassen und Weglinien

N statische Waldgrenze

[ projektierte Allmend- und Liegenschaftsparzellen

i projektiertes Unterbau- und Baurecht
Servitutflachenelement
Servitutlinienelement
projektiertes Servitutflachenelement
projektiertes Servitutlinienelement

Zustandige Stelle Bau- und Gastgewerbeinspektorat
https://www.bgi.bs.ch
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Basel

Erschliessungsqualitat mit OV

Legende I Sehr gute OV-Erschliessung
Gute OV-Erschliessung
B Durchschnittliche bis schlechte OV-Erschliessung

Zustandige Stelle Amt fir Mobilitat

https://www.mobilitaet.bs.ch
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Basel

Auslastung offentlicher Parkplatze

Legende [ Gebiet mit hoher Parkplatzauslastung
Il Gebiet ohne hohe Parkplatzauslastung

Zustandige Stelle Amt fur Mobilitat

https://www.mobilitaet.bs.ch
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Liwa Immobilien AG Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung

Hedonische Bewertung Mietwohnung



Hedonische Mietwertermittlung

Mietwohnung
Delsbergerallee 49
4053 Basel

Ersteller

Liwa Immobilien
Sandra Stockli
Blotzheimerstrasse 68
4009 Basel

sandra.stoeckli@liwa.ch

Erstellt mit IMBAS® von Fahrléander Partner, Version 2022_3Q_V1, 11.11.2022
Referenz-Nr. B64; Version:



Objekt

Standard: Qualitatsprofil und Einschatzung

Ausbaustandard
Energiestandard
Raumaufteilung
Raumhdéhen
Anzahl Nasszellen
Zusatzliche WC
Wand-/Bodenbelage
Kiche
Warmeerzeugung
Warmeverteilung
Extras

3.0 - Ublich/durchschnittlich

teilweise gedammt (z.B. Dach)

zweckmassig

Ubliche Raumhdhen (ca. 2.40 bis 2.60)

1

0

Uberdurchschnittliche Oberflachen und Belage
gangige Ausstattung

Fernwarme

Radiatoren

Zustand

Zustand 4.5 - gut-neuwertig % |
1.0 1.5 2.0 2.5 3.0 35 4.0 4.5 5.0

Beschrieb Objekt

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_3Q_V1, 11.11.2022

Referenz-Nr. B64; Version: Seite 1



Hedonische Bewertung Mietwohnung

Bruttomarktmiete - Nebenkosten

Brutto Nebenkosten Netto
Marktmiete (CHF/a) 19'600 2'800 16'800
Statistische Bandbreite (CHF/a) 18'800 - 20'400 2'500 - 3'100 16'300 - 17'300
Marktmiete (CHF/m?a) 296 42 254
Marktmiete (CHF/Monat) 1'630 230 1'400
Nettomarktmiete

Netto

Marktmiete (CHF/a) 16'600
Statistische Bandbreite (CHF/a) 15'900 - 17'300
Marktmiete (CHF/m?2a) 251
Marktmiete (CHF/Monat) 1'380
Datenlage
Datenlage auf Ebene Ortschaft sehr gut
Datenlage auf Ebene Gemeinde sehr gut
Datenlage auf Ebene MS-Region sehr gut
Mikrolage und Objekt
Hauptnutzflache (SIA 416) klein

Grosszugigkeit
Terrasse/Garten etc.
Alter und Zustand
Mikrolage

Mikrolage und Standard

durchschnittlich

eher klein

bereits stark renoviert
marktfahig

ausgewogen

Statistische Beurteilung

Gesamtbeurteilung

Basel, 11.11.2022

gewisse Auffalligkeiten

L EREUUL HEE

O |DUbobao U
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Die in dieser Bewertung ermittelten Werte gelten zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts und sind zum ausschliesslichen Gebrauch durch den Auftraggeber resp. des aktuellen

Sandra Stockli, Eidg. FA Bewerterin

Immobilieneigentiimers in Zusammenhang mit oben erwahntem Bewertungszweck bestimmt. Eine Weitergabe der Bewertung an Dritte darf nur mit ausdriicklicher Genehmigung des Bewerters
erfolgen. Gegenliber Dritten wird jegliche Haftung des Bewerters fir den Inhalt dieser Bewertung ausdriicklich ausgeschlossen.

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

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_3Q_V1, 11.11.2022

Referenz-Nr. B64; Version:

Seite 2



Comparables

Marktmieten in Basel

Mieten in CHF / m® HNF Mieten in CHF pro Monat
Neubau Altbau Neubau Altbau
25% grosser als 280 265 2'240 1'780
Median 270 230 2'020 1'490
25% kleiner als 255 215 1'710 1'350
Quellen: Transaktionsdatenbank Fahrlander Partner.
Verteilung der Netto-Mieten in CHF/m? und Jahr
450
400
350
300
250 O O 0 teuer
! O (berdurchschnittiich
200 { | Il unterdurchschnittlich
[0 giinstig
150 == Median
100 O Objekt (Nettomarktmiete)
Objekt ( Bruttomarktmiete - NK)
50 B Transaktionsdaten
B Angebotsdaten
0

Neubau Altbau

Quellen: Angebotsdaten von Immobilienportalen, Transaktionsdatenbank Fahrlander Partner. Berechnung der Preisverteilungen durch Fahrlander Partner.

Verteilung der Netto-Mieten in CHF pro Monat

3'000

2'500 —
[0 teuer

1500 — A [0 Uberdurchschnittlich

O N4 - I unterdurchschnittlich

[0 giinstig

1'000 == Median
O Objekt (Nettomarktmiete)

500 Objekt ( Bruttomarktmiete - NK)
I Transaktionsdaten
0 B Angebotsdaten
Neubau Altbau

Quellen: Angebotsdaten von Immobilienportalen, Transaktionsdatenbank Fahrlander Partner. Berechnung der Preisverteilungen durch Fahrlander Partner.

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_3Q_V1, 11.11.2022
Referenz-Nr. B64; Version: Seite 3



Liwa Immobilien AG Basel, 14. November 2022
Delsbergerallee 49, 4053 Basel
Immobilienbewertung

STWEG-Reglement
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