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Technische, Finanzielle, Rechtliche und Steuerliche Priifung — Liegenschaft Chrischonarain 190 / 192, Bettingen

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Chrischona Campus AG (,CCAG®) ist Eigentumerin mehrerer Grundstiicke in der Gemeinde Bettingen. Die CCAG plant, die abzuparzellierende
Liegenschaft Parzelle Kat-Nr. 1263 mit einem Bestandesobjekt (Chrischonarain 190/192) auf 13'523 m2 Grundstiicksflache (rund 10'000 m2 in der
Bauzone 2a und rund 3'500 m2 in der Grlinzone) zu veraussern.

Im Auftrag der Einwohnerversammlung pruft die Gemeinde Bettingen einen Kauf der Liegenschaft Parzelle Kat-Nr. 1263, um strategische
Entwicklungspotenziale zu erschliessen. Das betreffende Grundstiick bietet sowohl aus wirtschaftlicher als auch aus stadtebaulicher Sicht
verschiedene Nutzungsmadglichkeiten.

Wir freuen uns, dass PricewaterhouseCoopers AG (,PwC*) Sie im Rahmen der technischen, finanziellen, rechtliche und steuerlichen Priifung
betreffend der Verausserung und der Projektierung der Parzelle Kat-Nr. 1263 auf St. Chrischona beauftragt haben.

Anita Mikkonen Benjamin Fehr Sebastian Zollinger
Partner, RE Tax Partner, RE Legal Director, RE Advisory
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Ausgangslage
Auftrag PwC

Die Chrischona Campus AG (,CCAG") ist Eigentiimerin mehrerer Grundstiicke in der Gemeinde Bettingen. Sie plant, die Liegenschaft Parzelle Kat.-Nr. 1263 zu verdussern. Diese umfasst ein
Bestandsgebaude (Chrischonarain 190/192) auf einer Flache von 13’523 m?, wovon etwa 10'000 m? der Bauzone 2a und rund 3'500 m? der Griinzone zugeordnet sind. Der notariell unterzeichnete
Mutationsantrag zur Abparzellierung der Parzelle Kat.-Nr. 1263 von der Mutterparzelle Kat.-Nr. 1054 liegt vor. Damit sind die Voraussetzungen fiir den Grundbucheintrag und die Verausserung der
abparzellierten Liegenschaft erflllt.

Per Datum dieses Berichts befindet sich die CCAG nach eigenen Angaben in Verhandlungen mit mehreren Parteien. Die urspriingliche Verkaufserwartung lag bei CHF 10.27 Mio. Aufgrund von
Unsicherheiten hinsichtlich moglicher Einschréankungen bei der kiinftigen Bebauung wurde diese Erwartung nach ersten Gesprachen mit potenziellen Investoren gesenkt und ein Mindestverkaufspreis
von CHF 8.5 Mio. festgelegt. Der Verkaufsprozess ist offen gestaltet: Die CCAG kann verschiedene Angebote priifen, sich jederzeit fiir eines entscheiden und laufende Verhandlungen mit anderen
Interessenten abbrechen.

Am 10. Dezember 2024 hat der Gemeinderat von Bettingen vom Souveran den Auftrag erhalten, eine umfassende Due Diligence zur zum Verkauf stehenden Parzelle Kat.-Nr. 1263 auf dem
Chrischonaberg inklusive bestehender Bauten durchzufiihren. PwC Switzerland AG («PwC») wurde als unabhangiger Fachexperte mit dieser Priifung sowie mit der Unterstitzung bei allfalligen
Vertragsverhandlungen mit der CCAG beauftragt. Der Auftrag an PwC umfasst eine technische, steuerliche und rechtliche Priifung der Liegenschaft sowie —im Rahmen der finanziellen Priifung — die
Beurteilung méglicher Entwicklungsvarianten.

Zur Beurteilung der finanziellen Auswirkungen dieser Varianten auf die Gemeindefinanzen — inklusive direkter und indirekter Effekte hinsichtlich der Tragbarkeit der Investition — wurde zudem die
Horvath & Partner AG («Horvath») mit der Erstellung eines Finanzmodells beauftragt. Das Modell bertcksichtigt unter anderem Veranderungen im Steueraufkommen sowie potenzielle Kosten fir
zusatzliche Infrastruktur.

PwC 4
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Aus wirtschaftlicher Sicht ist nur Variante 3.2 (Arealentwicklung und Verkauf STWE) sinnvoll. Nur damit I1asst sich der
Zusammenfassung Verkaufspreis von CHF 8.5 Mio. angesichts der Unsicherheiten zur kiinftigen Bebaubarkeit rechtfertigen. Aufgrund des

schlechten Zustands der Bestandesliegenschaften fallen bei allen Varianten zusatzliche Sanierungs- oder
Erkenntnisse PwC Umnutzungskosten an, womit das Investitionsvolumen bei mindestens CHF 15.2 Mio. liegt. Bei Variante 2 (Rickbau

Frauenhaus ohne Ersatzneubau) ist die Bewilligungsfahigkeit im Rahmen der Wohnraumférderung fraglich. Eine
mogliche Umzonung und zusatzliche Auflagen erhéhen das Abwertungsrisiko des Baulands erheblich.

PwC hat im Auftrag der Gemeinde Bettingen die Liegenschaft der Chrischona Campus AG (CCAG) umfassend geprift. Die Bewertung basiert auf Unterlagen der Eigentimerin, Gesprachen, einer
Ortsbegehung sowie 6ffentlich zuganglichen Informationen. Untersucht wurden technische, finanzielle, rechtliche und steuerliche Aspekte.

Die Liegenschaft umfasst das «Haus zu den Bergen» (1899/1909), fiir das derzeit ein Unterschutzstellungsverfahren lauft, sowie das «Frauenwohnhaus» (1962). Beide Gebaude befinden sich in baulich
schlechtem Zustand; Haustechnik, Brandschutz, Tragwerk und energetische Standards entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen. Zudem ist die technische Dokumentation unvollstandig,
was das Risiko verdeckter Mangel erhéht. Eine Umnutzung zu Wohnzwecken erfordert erhebliche Investitionen.

Die finanzielle Analyse der Parzelle Kat.-Nr. 4 zeigt, dass samtliche gepriften Bebauungsvarianten mit hohen Investitionen (infolge normativer Anforderungen wie Brandschutz, Erdbebensicherheit
etc., schwer einzuschatzen — in Analyse exkludiert) verbunden sind, bei stark variierenden Renditeerwartungen. Variante 3.2 (Arealentwicklung inkl. STWE-Verkauf) wiirde die urspriingliche
Verkaufserwartung der CCAG von CHF 10.27 Mio. rechtfertigen. Aufgrund von Unsicherheiten rund um eine mégliche Umzonung sowie kantonale Vorgaben besteht jedoch ein hohes Risiko einer
Wertminderung. Nach ersten Verhandlungen erwartet die CCAG einen reduzierten Verkaufspreis von CHF 8.5 Mio. Zuséatzlich zum Kaufpreis waren Investitionen insbesondere fiir die Sanierung des
«Haus zu den Bergen» notwendig. Aufgrund des Gesetzes Uber die Wohnraumforderung ist unklar, ob ein Riickbau ohne Ersatzneubau (Variante 2) baurechtlich bewilligungsfahig ist.

Die drei untersuchten Bebauungsvarianten im Uberblick (ohne Beriicksichtigung von Kosten fiir normative Anforderungen):

- Variante 1: Totalsanierung und Umnutzung Bestand inkl. Vermietung — Gesamtkosten CHF 22.4 Mio., Rendite 1.9% (marktkonform waren 3.0-3.5%, Abschreibung bei Erwerb von CHF 8-10 Mio.)

- Variante 2: Rickbau Frauenhaus, Sanierung «Haus zu den Bergen» — Gesamtkosten CHF 15.2/ 15.5 Mio.; Rendite Vermietung 1.1% (Abschreibung: CHF 9-10 Mio.); Verlust Verkauf STWE: -37%
- Variante 3: Entwicklung mit Baulandreserve — Gesamtkosten CHF 32.1 /42 Mio., Rendite 2.5% (Vermietung), Gewinn von 8.1% bei STWE-Verkauf

Um Investitionen zu reduzieren, ware eine Zusammenarbeit mit einem Drittinvestor denkbar, das kiinftige Wertanderungsrisiko bleibt in jedem Fall vollstandig bei der Gemeinde Bettingen.

Die rechtliche Priifung zeigt keine Altlasten im Kataster, dennoch werden vorsorgliche Abklarungen empfohlen. Der Denkmalschutz bedingt eine enge Zusammenarbeit mit den Behérden. Da die
Abparzellierung des zukiinftigen Grundstiicks 1263 noch nicht im Grundbuch eingetragen ist, sind verbindliche Aussagen zur kiinftigen Nutzung und Eigentumslage derzeit nicht méglich. Allfallige
Baubeschrankungen, Dienstbarkeiten oder Auswirkungen der laufenden Zonenplanrevision kdnnten die Nutzbarkeit zuséatzlich einschranken. Laut Verkauferin bestehen keine Grundpfandrechte, was
aber nicht abschliessend bestatigt werden kann. In den gepriften Mietvertragen wurden keine wesentlichen Risiken festgestellt.

Auch aus steuerlicher Sicht konnten keine wesentlichen Risiken identifiziert werden. PwC empfiehlt jedoch, im Kaufvertrag entsprechende Steuerklauseln aufzunehmen, um die Gemeinde gegenuber
Altlasten abzusichern.

Insgesamt ist die Liegenschaft mit erheblichen technischen, rechtlichen und finanziellen Risiken behaftet. Eine Ubernahme durch die Gemeinde auf eigene Rechnung erscheint weder
wirtschaftlich noch strategisch sinnvoll. Das Risiko einer erheblichen Wertminderung ist sehr hoch, und eine allfillige Sicherung gegen zukiinftige Maximalbebauung gemass heutigem
Baurecht ware kostenintensiv (Variante 2.1 Vermietung mit rund 1.1% Rendite oder Variante 2.2 STWE mit rund CHF 5.8 Mio. Verlust bei Kaufkosten von CHF 8.5 Mio.). Zudem miusste die
Gemeinde bei einem Erwerb auch kiinftige Bauprojekte und einen moéglichen STWE-Verkauf aktiv begleiten.
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1. Technische Priifung

Umfang der Priifung — Im Rahmen der technischen Priifung werden alle
relevanten technischen und baulichen Aspekte der Bestandesliegenschaften geprift. Dies
beinhaltet die Prifung technischer Unterlagen, die Beurteilung des aktuellen
Gebaudezustands. Zudem bewerten wir die Lebenszyklen einzelner Bauteile,
identifizieren Schaden oder veraltete Komponenten und ermitteln den potenziellen
Sanierungsbedarf und Risiken.

Bestandesliegenschaften: Haus zu den Bergen & Frauenwohnhaus

Haus zu den Bergen, Chrischonarain 190
* Baujahr: 1899, 1909

dem Frauenwohnhaus

Teil-Unterschutzstellung (nicht rechtskraftig)
* Gebaudeversicherungswert: 6'235'000 CHF
* Gebaudevolumen: 9281 m3

Frauenwohnhaus, Chrischonarain 192
« Baujahr: 1962

dem Haus zu den Bergen
* Gebaudeversicherungswert: 4'782'000 CHF
* Gebaudevolumen: 6194 m3

PwC

e Zustand: Technisch stark veraltet, Baulich verbunden mit

+ Denkmalschutz: Denkmalrat Basel-Stadt beflirwortet eine -

e Zustand: Technisch stark veraltet, baulich verbunden mit
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PwC — Die technische Priifung zeigt, dass sowohl das ,Haus zu den Bergen* (Baujahr
1899/1909) als auch das ,Frauenwohnhaus® (Baujahr 1962) technisch stark veraltet sind.
Besonders die bauliche Verbindung der beiden Gebaude erfordert eine gesamtheitliche
Betrachtung bei Sanierungs- oder Umnutzungsmassnahmen. Wahrend ein Teil vom
"Haus zu den Bergen" voraussichtlich unter Denkmalschutz gestellt wird, ist fur beide
Gebaude kurz- und mittelfristig mit erheblichem Sanierungsbedarf zu rechnen.




Bestandsanalyse (Objektbegehung)

Haus zu den Bergen (Chrischonarain 190)




1.1 Bestandesanalyse Gebaude “Haus zu den Bergen” (Chrischonarain 190)

Zusammenfassung

Technische Priifung Haus zu den Bergen

Inhaltsverzeichnis | Summary | Technisch | Finanziell | Rechtlich | Steuerlich | Anhang

Zusammenfassung der Erkenntnisse (1/2) — Risikoanalyse

Das Gebaude aus dem Jahr 1899/1909 ist baulich und technisch veraltet und mit vielen Bauteilen und Anlagen am Ende
des Lebenszyklus. Eine umfassende Sanierung ist kurzfristig erforderlich, um den aktuellen Normen zu entsprechen.
Aufgrund unvollstandiger Dokumentation bestehen Unsicherheiten hinsichtlich moglicher Mangel und Folgekosten. Eine
Umnutzung zu einem Mehrfamilienhaus erfordert umfangreiche Anpassungen und ist mit hohen Kosten verbunden.

Themengebiet Beschreibung Risiko
Dokumentation Die vorhandene Dokumentation zur Liegenschaftshistorie ist unvollstandig, insbesondere in Bezug auf durchgefiihrte Instandhaltungs- und Sanierungs-
massnahmen. Viele Unterlagen liegen entweder nicht vor oder sind nur sehr begrenzt verfiigbar, was eine detaillierte Analyse der bisherigen Massnah- Mittel
men erschwert. Dies flhrt zu einer erhéhten Unsicherheit hinsichtlich versteckter Mangel oder méglicher Altlasten, die nicht unmittelbar ersichtlich sind.
Objektzustand Das Gebaude wurde 1899 bzw. 1909 errichtet und nur begrenzt instand gehalten. Innen und aussen wurden nur minimale Instandhaltungsmassnahmen
Baukonstruktion durchgeflihrt. Alle Bauteile sind am Ende ihres Lebenszyklus, jedoch noch nutzbar. Kurz- bis mittelfristig sind umfassende Sanierungen zu erwarten, die
eine Erneuerung wesentlicher Bauteile erfordern. Denkmalpflegerische Auflagen sind zusatzlich zu berticksichtigen, da der Denkmalrat entschieden hat,
den Haupt- bzw. Ursprungsbau des «Haus zu den Bergen» mitsamt Garten, wertvollem Baumbestand und den beiden Gartenpavillons unter Schutz zu
stellen. Die formelle Unterschutzstellung erfolgt durch die Denkmalpflege und ist derzeit im Gange.
Objektzustand Die bestehenden technischen Anlagen, darunter die Heizungs-, Liftungs-, Sanitar- und Elektroinstallationen, sind veraltet und entsprechen nicht mehr

Technische Anlagen

dem aktuellen Stand der Technik. Aufgrund fehlender Dokumentation kann der bisherige Wartungs- und Sanierungsstand nur schwer nachvollzogen
werden. Die vorhandenen Systeme sind funktional, jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit ineffizient und wartungsintensiv. Eine vollstandige Erneuerung
der technischen Anlagen wird in den kommenden Jahren unumganglich sein.

Normen, Vorschriften
& Gebaudestandards

Das Gebaude entspricht nicht mehr den heutigen gesetzlichen und technischen Standards. Viele Bauteile erfillen nicht die aktuellen Bau-, Sicherheits-
und Brandschutzvorschriften, was bei einer Sanierung umfassende Anpassungen erforderlich macht. Der energetische Zustand sowie die Barrierefreiheit
entsprechen ebenfalls nicht den heutigen Anforderungen. Auch der Brandschutz muss Uberprift und angepasst werden.

Nutzungskonzept

Die aktuelle Nutzung als Beherbergungsbetrieb ist unter einem neuen Eigentiimer nur eingeschrankt oder gar nicht fortfiihrbar. Eine Umnutzung zu
einem Mehrfamilienhaus erfordert umfangreiche Grundrissanpassungen und Eingriffe in die Tragstruktur, insbesondere fiir die Erdbebenertiichtigung. Je
nach Schutzstatus sind zudem denkmalpflegerische Vorgaben zu beachten, was die Planungsaufwande und Kostenunsicherheiten erhéht.

Kostenrisiko &
Unsicherheiten

Aufgrund der zahlreichen erforderlichen Massnahmen und unsicheren Rahmenbedingungen ist eine prazise Kostenschatzung derzeit nur mit hoher
Unsicherheit méglich. Der Sanierungsaufwand (inkl. Asbestsanierung), normative Anforderungen (Brandschutz, Fluchtwege, Erdbebensicherheit etc.),
denkmalpflegerische Vorgaben und die Umnutzung flhren zu hohen finanziellen Unsicherheiten und schwer abschatzbaren Folgekosten.

Asbestvorkommen

Mittel

Gemass Offerten der Bauunternehmen ERNE AG / AREGGER AG wird der Asbestriickbau fir beide Gebaude auf total rund CHF 105'°000 geschéatzt.

PwC
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Zusammenfassung der Erkenntnisse (2/2) — Sanierungskosten (CAPEX)

Zusammenafassung Die Kosten fur die Sanierung und Anpassung des Gebaudes sind aufgrund der veralteten Struktur, technischen Anlagen
. . und unsicheren Dokumentation schwer abzuschatzen. Es bestehen hohe finanzielle Unsicherheiten, da umfangreiche
Technische Prifung Haus zu den Bergen Eingriffe und Anpassungen an Normen sowie denkmalpflegerische Vorgaben erforderlich sind.

Kurzfristig Mittelfristig Langfristig Gesamt inkl.

(1 Jahr) (2-5 Jahre) (6-10 Jahre) Planungskosten

Konstruktion Gebaude & Gebaudehiille (eBKP-H C, E&F) 500000 6400000 6900000
Technik Gebaude (eBKP-H D) 200000 1700000 1900000
Umgebung Gebaude (eBKP-H 1) - 600000 600000
Total 700000 8700000 - 9400000

CAPEX
Nach den Ergebnissen unserer Begehung des Objektes am 28.02.2025 befinden sich das Bauwerk und die Haustechnik in einem sanierungsbedurftigen Zustand. Auf dieser

Grundlage schatzen wir fir die nachsten 10 Jahren CAPEX-Investitionen in H6he von ca. CHF 9‘400°000.

Folgende Aspekte sind nicht in der CAPEX Aufstellung enthalten (Auszug wesentlicher Punkte):

* Vollumféangliche Behebung von Undichtigkeiten in der Gebaudehdlle

+ Brandschutzkonzept und -nachweis sowie gegebenenfalls daraus resultierende Brandschutzmassnahmen und Fluchtwegplanung.

» Erdbebensicherheit / Ertlichtigung

Insbesondere Brandschutzmassnahmen (Fluchtwege, zusatzliche Erschliessung etc.) und die Ertlichtigung der Gebaudegrundstruktur fir die Erdbebensicherheit knnen je nach
Grundriss und Bausubstanz rasch mehrere hunderttausend Franken kosten.

Alle Betrage in CHF (exkl. MwSt.)

PwC 10



1.1 Bestandesanalyse Gebaude “Haus zu den Bergen” (Chrischonarain 190)

Allgemeiner Objektbeschrieb und Datengrundlage

Baujahr:
* 1899: Haupthaus
* 1909: Anbau

Zustand:

» Optisch und technisch stark veraltet

» Fassaden, Balkone und Fenster abgenutzt, Ersatz oder Reparatur dringend erforderlich
» Bodenbelage und Oberflachen am Ende der Lebensdauer, heterogene Ausstattung

+ Bader und sanitare Einrichtungen grundsatzlich funktionstlchtig, aber nicht zeitgemass
+ Elektrische Anlagen optisch veraltet, aber funktionsfahig

* Heizungs- und Sanitaranlagen mittelfristig (2-5 Jahre) erneuerungsbedurftig

Wirtschaftliche Aspekte:
* Notwendige Investitionen kurz und mittelfristig nicht vermeidbar

+ Denkmalrat Basel-Stadt strebt Unterschutzstellung an (noch nicht rechtskraftig)
Flachennutzung & Mietwerte:

«  Gesamtnutzflache: ca. 1'721 m2

* Beherbergung, Einzelzimmer, Wohnungen und Nebenraume

PwC
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PwC — Das 1899 erbaute Haupthaus und der 1909 hinzugefligte Anbau weisen starke
Abnutzung auf. Samtliche Gebaudeteile sind sanierungsbediirftig, da Fassaden, Balkone,
Fenster, Bodenbelage und Oberflachen das Ende ihrer Lebensdauer erreicht haben. Die
Gesamtnutzflache betragt ca. 1721 m2. Der Denkmalrat Basel-Stadt strebt eine
Unterschutzstellung an.

Grundstiick Vorhanden Datum Bemerkungen
Grundbuchauszug Ja
Katasterplan Ja Onlineabfrage
Umwelt, Altlasten Ja Onlineabfrage
Denkmalpflege, Heimatschutz Ja Information von Verkauferschaft
Bau- und Zonenordnung Ja Onlineabfrage
Zonenplan Ja Onlineabfrage
Gebaude Vorhanden Datum Bemerkungen
Besichtigung vor Ort Ja 28.02.2025

Gebaudeversicherungsausweis Ja

Objektplane Ja

Eckdaten Haustechnik Nein

Historischer Unterhalt/Sanierung  Nein

Mieterspiegel Teilweise Nur Angaben zu vermieteten Flachen/Zimmer
Umsatzangaben Teilweise Nur Angaben zu vermieteten Flachen/Zimmer
Liegenschaftsabrechnung Nein
Unterhaltsplanung Nein

Weitere Unterlagen
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Fotodokumentation (1/2)

Nordfassade

Siidfassade Korridor Erdgeschoss

Gemeinschaftsraum Treppe Gemeinschaftsraum Korridor Obergeschoss

/
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Fotodokumentation (2/2)

: Brandrheldeanlagé Gemeinschafts—NaézeIlé Rolladen

O

Fenster Balkontire o Elektroverteilu Dach
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Bestandsanalyse (Objektbegehung)

Frauenwohnhaus (Chrischonarain 192)




1.2 Bestandesanalyse Gebaude “Frauenwohnhaus” (Chrischonarain 192)

Zusammenfassung

Technische Priifung Frauenwohnhaus

Inhaltsverzeichnis | Summary | Technisch | Finanziell | Rechtlich | Steuerlich | Anhang

Zusammenfassung der Erkenntnisse (1/2) — Risikoanalyse

Das 1962 erbaute Gebaude weist bauliche und technische Mangel auf, mit unvollstandiger Dokumentation und
Unsicherheiten zu bisherigen Instandhaltungsmassnahmen. Das Gebaude entspricht nicht mehr den aktuellen Normen,
und die technischen Anlagen mussen erneuert werden. Eine Umnutzung zu einem Mehrfamilienhaus ist erforderlich,
was zu hohen Kostenunsicherheiten fuhrt.

Themengebiet Beschreibung Risiko
Dokumentation Die Dokumentation zur Liegenschaftshistorie ist unvollstandig, insbesondere in Bezug auf durchgefiihrte Instandhaltungs- und Sanierungsmaflinahmen.
Viele Unterlagen fehlen oder sind nur eingeschrankt verfligbar, was eine detaillierte Analyse der bisherigen MaRnahmen erschwert. Dies erhoht die Mittel
Unsicherheit bezliglich moglicher versteckter Mangel oder Altlasten, die nicht sofort erkennbar sind.
Objektzustand Das Gebaude wurde 1962 errichtet und nur begrenzt instand gehalten. Innen und auf3en wurden nur minimale Instandhaltungsmassnahmen
Baukonstruktion durchgefihrt. Alle Bauteile sind am Ende ihres Lebenszyklus, jedoch noch nutzbar. Kurz- bis mittelfristig sind umfassende Sanierungen zu erwarten, die
eine Erneuerung wesentlicher Bauteile erfordern.
Objektzustand Die technischen Anlagen, wie Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstallationen, sind veraltet und entsprechen nicht mehr den aktuellen technischen

Technische Anlagen

Standards. Wegen fehlender Dokumentation ist der bisherige Wartungs- und Sanierungsstand schwer nachvollziehbar. Obwohl die Systeme noch
funktionsfahig sind, durften sie ineffizient und wartungsintensiv sein. Eine vollstandige Erneuerung der Anlagen wird in den nachsten Jahren erforderlich
sein.

Normen, Vorschriften
& Gebaudestandards

Das Gebaude entspricht nicht mehr den heutigen gesetzlichen und technischen Standards. Viele Bauteile erfiillen nicht die aktuellen Bau-, Sicherheits-
und Brandschutzvorschriften, was bei einer Sanierung umfassende Anpassungen erforderlich macht. Der energetische Zustand sowie die Barrierefreiheit
entsprechen ebenfalls nicht den heutigen Anforderungen. Auch der Brandschutz muss Uberprift und angepasst werden.

Nutzungskonzept

Die aktuelle Nutzung als Beherbergungsbetrieb ist unter einem neuen Eigentimer nur eingeschrankt oder gar nicht fortfihrbar. Eine Umnutzung zu
einem Mehrfamilienhaus erfordert umfangreiche Grundrissanpassungen und Eingriffe in die Tragstruktur, insbesondere fiir die Erdbebenertiichtigung.

Kostenrisiko &
Unsicherheiten

Aufgrund der zahlreichen erforderlichen Massnahmen und unsicheren Rahmenbedingungen ist eine prazise Kostenschatzung derzeit nur mit hoher
Unsicherheit mdglich. Der Sanierungsaufwand (inkl. Asbestsanierung) , normative Anforderungen (Brandschutz, Fluchtwege, Erdbebensicherheit etc.)
und die Umnutzung fuhren zu hohen finanziellen Unsicherheiten und schwer abschatzbaren Folgekosten.

Asbestvorkommen

Mittel

Gemass Offerten der Bauunternehmen ERNE AG / AREGGER AG wird der Asbestriickbau fir beide Gebaude auf total rund CHF 105°000 geschéatzt.

PwC
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1.2 Bestandesanalyse Geb&ude “Frauenwohnhaus” (Chrischonarain 192) Inhaltsverzeichnis | Summary | Technisch | Finanziell | Rechtlich | Steuerlich | Anhang

Z sa enfaSS n Zusammenfassung der Erkenntnisse (2/2) — Sanierungskosten (CAPEX)
u min u g Die Kosten fur die Sanierung und Anpassung des Gebaudes sind aufgrund der veralteten Struktur, technischen Anlagen
- . und unsicheren Dokumentation schwer abzuschatzen. Es bestehen hohe finanzielle Unsicherheiten, da umfangreiche
Technische Prifung Frauenwohnhaus Eingriffe und Anpassungen an Normen sowie denkmalpflegerische Vorgaben erforderlich sind.
Kurzfristig Mittelfristig Langfristig Gesamt inkl.
(1 Jahr) (2-5 Jahre) (6-10 Jahre) Planungskosten
Konstruktion Gebaude & Gebaudehiille (eBKP-H C, E&F) 200000 3800000 4‘000°000
Technik Gebaude (eBKP-H D) 100000 1100000 1200000
Umgebung Gebaude (eBKP-H 1) - 300000 300000
Total 300000 5200000 - 5'500°000
CAPEX

Nach den Ergebnissen unserer Begehung des Objektes am 28.02.2025 befinden sich das Bauwerk und die Haustechnik in einem sanierungsbedurftigen Zustand. Auf dieser
Grundlage schatzen wir fir die nachsten 10 Jahren CAPEX-Investitionen in H6he von ca. CHF 5‘500°000.

Folgende Aspekte sind nicht in der CAPEX Aufstellung enthalten (Auszug wesentlicher Punkte):

* Vollumféangliche Behebung von Undichtigkeiten in der Gebaudehdlle

+ Brandschutzkonzept und -nachweis sowie gegebenenfalls daraus resultierende Brandschutzmassnahmen und Fluchtwegplanung.

» Erdbebensicherheit / Ertlichtigung

Insbesondere Brandschutzmassnahmen (Fluchtwege, zusatzliche Erschliessung etc.) und die Ertlichtigung der Gebaudegrundstruktur fir die Erdbebensicherheit knnen je nach
Grundriss und Bausubstanz rasch mehrere hunderttausend Franken kosten.

Alle Betrage in CHF (exkl. MwSt.)

PwC 16



1.2 Bestandesanalyse Gebaude “Frauenwohnhaus” (Chrischonarain 192)

Allgemeiner Objektbeschrieb und Datengrundlage

Baujahr:
+ 1962

Zustand:

* Optisch und technisch stark veraltet

» Fassaden, Balkone und Fenster abgenutzt, Ersatz oder Reparatur dringend erforderlich
» Bodenbelage und Oberflachen am Ende der Lebensdauer, heterogene Ausstattung

» Bader und sanitare Einrichtungen grundsatzlich funktionstlichtig, aber nicht zeitgemass
+ Elektrische Anlagen optisch veraltet, aber funktionsfahig

* Heizungs- und Sanitaranlagen mittelfristig (2-5 Jahre) erneuerungsbedurftig

« Baulich mit dem "Haus zu den Bergen" verbunden

Wirtschaftliche Aspekte:

* Notwendige Investitionen kurz und mittelfristig nicht vermeidbar
Flachennutzung & Mietwerte:

* Gesamtnutzflache: ca. 1'474 m?

* Beherbergung, Studios, Einzelzimmer, Wohnungen und Kellerraume

PwC
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PwC — Das 1962 erbaute Frauenwohnhaus weist starke Abnutzung auf. Samtliche
Gebaudeteile sind sanierungsbediirftig, da Fassaden, Balkone, Fenster, Bodenbelage
und Oberflachen das Ende ihrer Lebensdauer erreicht haben. Die Gesamtnutzflache

betragt ca. 1’474 mZ2.

Grundstiick Vorhanden Datum Bemerkungen
Grundbuchauszug Ja
Katasterplan Ja Onlineabfrage
Umwelt, Altlasten Ja Onlineabfrage
Denkmalpflege, Heimatschutz Ja Information von Verkauferschaft
Bau- und Zonenordnung Ja Onlineabfrage
Zonenplan Ja Onlineabfrage
Gebaude Vorhanden Datum Bemerkungen
Besichtigung vor Ort Ja 28.02.2025
Gebaudeversicherungsausweis Ja
Objektplane Ja
Eckdaten Haustechnik Nein
Historischer Unterhalt/Sanierung  Nein
Mieterspiegel Teilweise Nur Angaben zu vermieteten Flachen/Zimmer
Umsatzangaben Teilweise Nur Angaben zu vermieteten Flachen/Zimmer
Liegenschaftsabrechnung Nein
Unterhaltsplanung Nein

Weitere Unterlagen
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Fotodokumentation (1/2)

Ostfassade ; Eingangsbereich

Treppenhaus Brandschutztiire zu Treppenhaus Balkon Zimmer
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Fotodokumentation (2/2)

Brandabschottung

A &4
Gemeinschafts-Keller Heizverteilung

| RN ]

Boiler
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Finanzielle Prufung




Risikoanalyse

Finanzielle Prufung

Themengebiet

Inhaltsverzeichnis | Summary | Technisch | Finanziell | Rechtlich | Steuerlich | Anhang

Im Rahmen der finanziellen Prifung wurden verschiedene Bebauungsvarianten fur die abzuparzellierende Parzelle Kat.-
Nr. 1263 in Bettingen analysiert. Variante 3.2 (Teilrickbau Frauenwohnhaus, max. Arealentwicklung gemass geltenden
Bauvorschriften inkl. STWE-Verkauf) stiitzt die urspriingliche Verkaufserwartung der CCAG (CHF 10.27 Mio.). Wegen
hoher Unsicherheiten einer moglichen Umzonung und kantonalen Auflagen bestehen jedoch erhebliche Risiken einer
Wertminderung. Aktuell erwartet die CCAG einen Verkaufspreis von CHF 8.5 Mio. Zusatzlich zum Kaufpreis sind
Investitionen, insbesondere fir die Sanierung der denkmalgeschitzten Liegenschaft "Haus zu den Bergen", erforderlich.

Beschreibung Risiko

Ungenauigkeit Nutzflache

Mangels vollstandiger Unterlagen wurden die Nutzflachen auf Basis von Gebaudegrundflachen, Etagenzahlen und Ausnitzungsziffern (bei
Neubauten geschatzt (Kalkulation CBRE). Die Angaben wurden plausibilisiert sind aber als approximative Schatzung zu verstehen.

Risiko Bau-/Investitionskosten

Infolge der aktuellen Wirtschafssituation (héheren Inflationsraten) sind insbesondere die Baukosten einer erhdhten Volatilitat ausgesetzt. Die
Sanierungs- und Umnutzungskosten der Bestandesgebaude, insbesondere des denkmalgeschitzten Gebaudes, sind schwer zu beziffern.

Risiko Vermietungsertrag

Grundsatzlich kann infolge der zunehmenden Bevdélkerungsentwicklung von steigenden Mietertrdgen ausgegangen werden. Infolge der Mittel
Unsicherheit der Nutzflachen, kann der effektive kilinftige Mietertrag jedoch nur annahernd eingeschatzt werden.

Risiko Verkaufsertrag STWE

Grundsatzlich kann infolge der zunehmenden Bevdlkerungsentwicklung von steigenden Preisen fiir Wohneigentum ausgegangen werden. Mittel
Infolge der Unsicherheit der Nutzflachen, kann der effektive kinftige Verkaufsertrag jedoch nur annahernd eingeschatzt werden.

Unsicherheit Bevolkerungsentwicklung

Mittel- bis langfristig kann mit einem Wohnflachenbedarf von rund 40 m2 Wohnflache pro Person gerechnet werden. Infolge der Mittel
Unsicherheit der Nutzflachen, kann die effektive Bevolkerungsentwicklung infolge der Bebauungsvarianten nicht exakt angegeben werden.

Risiko Zonenplananderung

Sollte die Bauzone 2a im Rahmen der laufende Zonenplanrevision (geplanter Abschluss 2027) in eine Dorfbildschonzone Gberfiihrt werden,
ist mit Auflagen bei der Entwicklung des Baulandes zu rechnen.

Wohnraumférderungsgesetz

Bestehender Wohnraum steht gemaR § 7 ff. dem Gesetz tUber die Wohnraumférderung grundsatzlich unter Schutz. Fir einen Rickbau ohne
Ersatzneubau (Variante 2) ist eine Bewilligung sowie die Zustimmung der Wohnschutzkommission erforderlich.

Risiko Dienstbarkeit Kanton BS

Der Mutationsantrag zur Abparzellierung der Parzelle Kat.-Nr. 1263 wurde notariell unterzeichnet. Er sieht keine verscharften Auflagen des
Kantons Basel-Stadt hinsichtlich der Bebauung vor, sodass eine Arealentwicklung gemass CBRE grundsatzlich moglich erscheint.

Risiko Einsprache Baugesuch

Aufgrund des Wiederstandes in der Bevolkerung der Gemeinde Bettingen, ist davon auszugehen, dass bei einem kiinftigen Baugesuch fir
ein mogliches Bauprojekt Einsprachen erfolgen und das Risiko einer Verzégerung des Bauprojektes als hoch eingeschatzt wird.

Risiko Wertverlust Liegenschaft

Infolge der approximativen Einschatzung der Nutzflachen aber insbesondere der laufenden Zonenplanadnderungen und Dienstbarkeiten des
Kantons Basel-Stadt ist ein Wertverlust der Liegenschaft (Kaufpreis von CHF 8.5 Mio.) sehr wahrscheinlich.

Verausserbarkeit Liegenschaft

Infolge der beschriebenen Unsicherheiten/Risiken ist eine Verausserbarkeit der Liegenschaft an Dritte hochstwahrscheinlich nur mit einem
Wertabschlag auf den Kaufpreis von CHF 8.5 Mio. mdglich.

PwC
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. Im Rahmen der finanziellen Prufung der Parzelle Kat.-Nr. 1263 (Chrischonarain 190/192) in Bettingen wurde die wirt-
Bebauungsvarlanten schaftiche Ausgangslage analysiert. Dabei flossen Mietvertrage, Einnahmen, Ausgaben sowie Risiken wie Leerstand,
Betriebskosten und Investitionsbedarf ein. Zur Bewertung einer méglichen Ubernahme durch die Gemeinde Bettingen im
Finanzielle Prufu ng Zuge der geplanten Verausserung durch die Chrischona Campus AG (CCAG) wurden drei Bebauungsvarianten auf ihre

finanziellen, infrastrukturellen und demografischen Auswirkungen gepruft. Alle Varianten basieren auf Einschatzungen
gemass den derzeit verfligbaren Informationen und im aktuellen Marktumfeld.

Im Rahmen der finanziellen Priifung wurden ein Assessment von 3 Bebauungsvarianten (inkl. Untervarianten Miete / STWE) erstellt.

Variante 1: Fortfiihrung Bestandesliegenschaften Variante 2: Teilriickbau / Umnutzung (2.1 Miete / 2.2 STWE) Variante 3: Entwicklung (3.1 Miete / 3.2 STWE)
Die Variante sieht die Weiterfihrung der Bestandsgebaude Die Variante sieht einen Teilriickbau des Frauenwohnhauses Die Variante sieht einen Teilriickbau des Bestandsgebaudes,
vor, einschliesslich einer Totalsanierung und der Umnutzung (Bewilligung Wohnschutzkommission) vor. Das "Haus zu den Totalsanierung und Umnutzung zu Wohnen, analog Variante 2
der bestehenden Mietflachen zu Wohnungen. Eine Fortfihrung Bergen" soll totalsaniert und zu Wohnen umgenutzt werden. vor. Auf dem Bauland werden 4 Mehrfamilienhduser erstellt.
der aktuellen Nutzung {(Aparthotel) scheint nicht sinnvoll. »  Wohnraum fiir rund 20 Einwohner »  Wohnraum fir rund 91 Einwohner
* Wohnraum fir rund 48 Einwohner * Anlagekosten (Kaufpreis + Investitionen Jahr 1-10): » Anlagekosten (Kaufpreis + Investitionen Jahr 1-10):
» Anlagekosten (Kaufpreis + Investitionen Jahr 1-10): 2.1 Miete: CHF 15.2 Mio. (CHF 8.5 Mio. + 6.7 Mio.) 3.1 Miete: CHF 32.1 Mio. (CHF 8.5 Mio. + 23.6 Mio.)

CHF 22.4 Mio. (CHF 8.5 Mio. + CHF 13.9 Mio.) 2.2 STWE: CHF 15.5 Mio. (CHF 8.5 Mio. + 7.0 Mio.) 3.2 STWE: CHF 42.0 Mio. (CHF 8.5 Mio. + 33.5 Mio.)
* Nettorendite* Miete: 1.9% (2036/ff.), nach Entwicklungs- + Nettorendite* Miete: 1.1% (2036/ff.) » Nettorendite* Miete: 2.5% (2036/ff.)

zeitraum mit negativen Renditen /Cashflows, ohne Bertick- Ertragsiberschuss* STWE-Entwicklung: -37.3% (statisch) » Ertragsuberschuss** STWE-Entwicklung: 8.1% (statisch)

sichtigung Brandschutz / Ertlichtigung Erdbebensicherheit

*Nettorendite: Gewinn nach Kosten im Verhaltnis zum investierten Kapital / **Ertragsiiberschuss: Differenz zwischen Verkaufserlds und Projektkosten bei STWE
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Basierend auf dem Assessment von drei unterschiedlichen Bebauungsvarianten erscheinen die Anlagekosten fir die
Zusammenfassung Gemeinde Bettingen (Erwerb der Parzelle Kat.-Nr. 1263 sowie Sanierung / ggf. Entwicklung) mit insgesamt CHF 15.2—

42.0 Mio. als hoch. Bei einer Kooperation mit einem Drittinvestor (Abparzellierung, Rickbau des Frauenwohnhauses)
Finanzielle Prufu ng kénnten die Investitionskosten der Gemeinde deutlich reduziert werden, wobei das gesamte Risiko einer zukiinftigen

Wertminderung infolge eingeschrankter Bebauungsmaoglichkeiten auf der Landreserve bei der Gemeinde verbleibt. Bei
einem Rickbau ohne Ersatzneubau gilt zu beachten, dass eine Bewilligung der Wohnschutzkommission erforderlich ist.

Erkenntnisse moglicher Bebauungsvarianten

Die Bebauung der Parzelle Kat.-Nr. 1263 ist mit erheblichen Unsicherheiten verbunden — insbesondere aufgrund einer erforderlichen Umzonung durch die Gemeinde Bettingen. Vor diesem Hintergrund
hat die Chrischona Campus AG (CCAG) ihre urspriingliche Kaufpreiserwartung von CHF 10.27 Mio. auf CHF 8.5 Mio. gesenkt.

Auf Basis der drei modellierten Varianten (inkl. Untervarianten Miete/STWE) lassen sich folgende zentrale Erkenntnisse ableiten:
* Hohe Anlagekosten in allen Varianten: Zum Kaufpreis von CHF 8.5 Mio. kommen erhebliche Investitionen fiir Sanierung, Umnutzung und/oder Entwicklung von CHF 6.7 - 33.5 Mio. hinzu.

+ Begrenzte Rentabilitit ohne Entwicklung der Landreserve: Aufgrund der hohen Sanierungskosten der denkmalgeschutzten Liegenschaft ("Haus zu den Bergen") ist bei reiner Wohnnutzung — ob
Vermietung oder Verkauf als STWE — mit tiefen Nettorenditen bzw. einem negativen Ertragsiiberschuss zu rechnen.

» Variante 2: Bestehender Wohnraum steht gemaR § 7 ff. dem Gesetz Uber die Wohnraumfdérderung grundsatzlich unter Schutz. Fir einen Riickbau ohne Ersatzneubau ist eine Bewilligung sowie die
Zustimmung der Wohnschutzkommission erforderlich.

» Variante 3.2 stiitzt urspriingliche Preisvorstellung: Die Entwicklung mit maximaler Ausnutzung und Verkauf von STWE (Variante 3.2) erscheint unter den aktuell geltenden Baubestimmungen als
wirtschaftlich plausibel. Allerdings ist infolge offener Risiken (laufenden Zonenplananderung und bestehenden Dienstbarkeiten — mit einer reduzierten Zahlungsbereitschaft Dritter zu rechnen.

Minimierung Anlagekosten bei moéglichem Erwerb der Gemeinde Bettingen

Um die Anlagekosten (Kaufpreis + Investitionen) zu reduzieren, kdnnte die Gemeinde Bettingen mit einem Drittinvestor zusammenspannen, welcher die Bestandeliegenschaft ibernimmt. Nach dem
Erwerb kdnnte das anteilsmassige Grundstick fur das "Haus zu den Bergen" abparzellieren und mit den Auflagen eines Teilriickbaus der Bestandesliegenschaft auf den denkmalgeschitzten Teil "Haus
zu den Bergen" sowie einer Totalsanierung des denkmalgeschiitzten Hausteils "Haus zu den Bergen" an einen Dritten veraussern.

» Sollte ein Drittinvestor gefunden werden, kdnnten die Anlagekosten (Kaufpreis + Investitionskosten) der Gemeinde Bettingen auf die folgenden Positionen reduziert werden:
— Erwerbskosten fiir die Liegenschaft Parzelle Kat-Nr. 1263 : CHF 8.5 Mio.
— Administrationskosten: Transaktionskosten, Buchfihrung und Abparzellierung sowie Verkaufskosten abparzellierte Liegenschaft "Haus zu den Bergen"

» Gemass Variante 2.2 sollte die Sanierung des "Haus zu den Bergen" und der Verkauf von Wohneinheiten im STWE (exkl. Kosten flr den Erwerb der Liegenschaft) einen knapp positiven Investment-
Case darstellen. Mit dem hangigen Unterschutzstellungsverfahren des Gebaudes ist jedoch unklar, ob fiir das "Haus zu den Bergen" mit diesen Auflagen einen Kaufer gefunden werden kann.

» Die Baulandreserve mit moglichem Entwicklungspotenzial (Variante 3.2) bleibt im Besitz der Gemeinde Bettingen. Der Einfluss einer moglichen Bauzonenanderung und kantonaler Auflagen auf die
Bebaubarkeit und Werthaltigkeit ist derzeit unklar. Im ungtnstigsten Fall sind die Anlagekosten weitgehend abzuschreiben.
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2. Finanzielle Priifung

Annahmen Kalkulationen PwC — Die von PwC ausgearbeiteten
Bebauungsvarianten fur die Parzelle Kat.-Nr. 1263 (Chrischonarain 190/192) basieren —
analog zur CBRE-Analyse — auf ersten Annahmen zur mdglichen Bebauung sowie zur
Vermietung bzw. Verausserung von Wohneinheiten.

Bebauung Grundstiick Parzelle Kat-Nr. 4 (Chrischonarain 109/192)

Die Kalkulation der Bebauungsvarianten von PwC stiitzen sich auf die aktuell gliltige Zonenordnung
der Gemeinde Bettingen, wie von CBRE (Investitionsanalyse 2024) abgebildet.

+ Zonenplanrevision: Aktuell befindet sich das Grundstiick Parzelle Kat-Nr. 1263 grosstenteils in
der Wohnbauzone 2a. Sollte diese Grundstiickfliche im Rahmen der laufende Zonenplan-
revision (geplanter Abschluss 2027) in eine Dorfbildschonzone Uberfihrt werden, ist mit
Auflagen zur Entwicklung des Baulandes und mit einer Reduktion des Marktwertes zu rechnen.

+ Grundstiick Parzelle Kat-Nr. 4: Der Mutationsantrag zur Abparzellierung der Parzelle Kat.-Nr.
1263 von der Mutterparzelle Kat.-Nr. 1054 wurde von der Notarin Jacqueline Burckhardt
Bertossa unterzeichent und liegt vor. Damit sind die Voraussetzungen fiir den Grundbucheintrag
und die Verausserung der abparzellierten Liegenschaft erfiillt.

+ Denkmalschutz: Der westliche Gebaudeteil des "Haus zu den Bergen" mit Baujahr 1899 soll
unter Schutz gestellt werden. Die Kalkulationen richten sich nach dem aktuellen Wortlaut des
Vertragsentwurfes, welcher bei der Denkmalpflege aufliegt. Das Verfahren der Unterschutz-
stellung ist im Gange. Allféllige Anderungen des Wortlautes bzgl. der Unterschutzstellung der
Gebaudeteile sowie der Definition der Eingriffstiefe kbnnen Auswirkungen auf kiinftige
Sanierungskosten und Umnutzungsmaglichkeiten haben.

» Parkplatzsituation: In den Kalkulationen von PwC sind keine Ein- und Abstellplatze von Autos
und Motorradern bertcksichtigt.

» Aktuelle Nutzung: Die CCAG ist an einer Riickmiete (ca. 150’000 CHF/a, plus Unterhalts-
arbeiten der Mietflachen) interessiert. Die bestehenden Mietvertrage kdnnten als Untermiet-
vertrage mit der CCAG weiterlaufen. Keine Bertlicksichtigung in der Investitionsrechnung.

» Altlasten: Im Kataster der belasteten Standorte ist kein Eintrag zur Bodenbelastung ersichtlich.
Es ist jedoch mit einer Belastung des Gebaudes zu rechnen (in die Kalkulationen eingeflossen).

Details zu der Risikoanalyse sind im Kapitel 3 «Rechtliche Priifung» aufgefihrt.

PwC
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PwC — Anderungen der von PwC getroffenen Annahmen zur Bebauung sowie zur
Vermietung oder dem Verkauf von Wohneinheiten kbnnen erhebliche Auswirkungen auf
die geplante Wohnflache, die Zahl der zuziehenden Einwohner, die Investitionskosten, die
Ertragsentwicklung und den daraus abgeleiteten Marktwert im Jahr 2025 haben.

CBRE-Investitionsanalyse vom September 2024

CBRE wurde von der Gemeinde Bettingen beauftragt,
verschiedene Szenarien fir den maéglichen Erwerb der

Investitionsanalyse

Parzelle Kat-Nr. Nr. 1263 auf dem Chrischona-Areal zu o

schonaberg Parzelle
Chrischonarain190/192

analysieren. Dabei untersuchte CBRE die baulichen
Potenziale unter den geltenden baurechtlichen Rahmen-
bedingungen, die wirtschaftliche Rentabilitat eines
Wohnbauprojekts sowie die langfristigen Kosten einer
minimalen Instandhaltung der bestehenden Bauten.

Der Bericht von CBRE (durch PwC plausibilisiert) kommt
zu dem Schluss, dass ein Neubauprojekt mit Erhalt des
denkmalgeschitzten "Haus zu den Bergen" unter den
aktuellen Vorschriften maglich ist, jedoch eine sorgfaltige
Planung voraussetzt.

Im Chrischonaboden
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2.1 Fortfihrung Bestandesliegenschaft

Variante 1: Fortfithrung Bestandesliegenschaft
Die Variante sieht die Weiterfiilhrung der Bestandsgebaude vor, einschliesslich einer
Totalsanierung und der Umnutzung der bestehenden Mietflachen zu Wohnungen.

Bei der Variante 1 wurden folgende Annahmen getroffen: je:‘)de
anr

* Nutzung: Die CCAG hat langerfristig keinen Bedarf mehr fir die
Liegenschaft Chrischonarain 190/192. Eine Fortfiihrung der Hotellerie-
Nutzung wird nicht als sinnvoll erachtet. Es besteht ein Interesse an
einer Riickmiete bis zur Entwicklung/Umnutzung der Liegenschaft. In
der Investitionsrechnung wurde keine Rickmiete berlcksichtigt.

Anzahl Bewohner
Hauptnutzflache

Mietertrage (Soll)

* Nutzflache: Die Hauptnutzflache (HNF) von rund 1’900 m2 wurde von
PwC uUber die Gebaudegrundflache und die Anzahl Etagen hergeleitet.

Leerstand

+ Einwohner: Bei einem durchschnittlichen Wohnflachenbedarf von 40
m? pro Person (gem. Grossem Rat des Kantons Basel-Stadt per 19.
April 2024 fir die Gemeinde Bettingen) kann Wohnraum fiir ca. 48
Personen geschaffen werden.

Mietertrége (Ist)

Betriebskosten

* LG-Investitionen: Die Investitionen fur die Totalsanierung und
Umnutzung der Liegenschaft tGiber 3 Jahren belaufen sich
schatzungsweise auf CHF 13.9 Mio. (rund 7’300 CHF/m2 HNF).

* Vermietung: Fir die Wohnflachen wurde ein Mietpreis von 300
CHF/m2a (80% Angebotspreisquantil Gemeinde Bettingen) hinterlegt.

Instandhaltung

+  Weitere Positionen: Die Einschatzungen des strukturellen Leerstandes
sowie der langfristigen Betriebs- Instandhaltungs- und

Instandsetzungskosten basieren auf Benchmarks. )
Kaufpreis LG

LG-Invest./CAPEX
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PwC — Basierend auf dem Kaufpreis von CHF 8.5 Mio. und den

Investitionskosten fur die Sanierung der Bestandesliegenschaft =< A AT

(CHF 13.9 Mio.) sowie den langfristig angenommenen i f 4\;’ N
Mietertrags- und Kostenstrukturen ist mit einer langfristigen ‘ ™ W
Nettorendite von ca. 1.9% zu rechnen. —

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11/ff.
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036/ff.
0 0 0 48 48 48 48 48 48 48 48 Anz. EW
1°900 1°900 1900 1°900 1°900 1900 1'900 1°900 1900 1900 1900 m2
0 0 0 570000 570°000 570°000 570000 570°000 570°000 570000 570’000 CHF/a
0 0 0 300 300 300 300 300 300 300 300 CHF/m2a
0 0 0 114’000 5700 5700 5’700 5’700 5700 5’700 5700 CHF/a
0.0% 0.0% 0.0% 20.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% % Soll-Miete
0 0 0 456’000 564’300 564’300 564’300 564’300 564’300 564’300 564’300 CHF/a
0 0 0 51’300 51’300 51’300 51’300 51’300 51’300 51’300 51’300 CHF/a
0 0 0 27 27 27 27 27 27 27 27 CHF/m2a
0.0% 0.0% 0.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% % Soll-Miete
0 0 0 11°400 11’400 11°400 17100 17100 22’800 22’800 34’200 CHF/a
0 0 0 6 6 6 9 9 12 12 18 CHF/m2a
0.0% 0.0% 0.0% 2.0% 2.0% 2.0% 3.0% 3.0% 4.0% 4.0% 6.0% % Soll-Miete
1’386’333 6’238’500 6°238°500 0 0 0 0 0 0 0 57°000 CHF/a
730 3283 3283 0 0 0 0 0 0 0 30 CHF/m2a
10% 45% 45% % Tot. CAPEX
0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 10.0% % Soll-Miete

8°500°000

Liegenschaftskosten 9’886°333 6°238’500 6°238°500 62’700 62’700 62°700 68’400 68’400 74100 74100 142’500 CHF/a

Nettocashflows
Nettorendite

PwC

5203 3283 2’500 33 33 33 36 36 39 39 75 CHF/m2a
0.0% 0.0% 0.0% 11.0% 11.0% 11.0% 12.0% 12.0% 13.0% 13.0% 25.0% % Soll-Miete

-9’886°333 -6’238’500 -6'238°500 393’300 501’600 501°600 495’900 495’900  490°200 490°200 421’800 CHF/a
-100.0% -38.7% -27.9% 1.8% 2.2% 2.2% 2.2% 2.2% 2.2% 2.2% 1.9% %
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2.2.1 Teilrickbau und Umnutzung (Miete)

Variant 2.1: Teilriickbau und Umnutzung (Miete)

Inhaltsverzeichnis | Summary | Technisch | Finanziell | Rechtlich | Steuerlich | Anhang

PwC — Basierend auf dem Kaufpreis von CHF 8.5 Mio., den

Die Variante sieht einen Teilrickbau bis auf den denkmalgeschutzten Teil des "Haus zu Investitionskosten fur den Teilrickbau und die Sanierung des
den Bergen" vor. Dieser soll totalsaniert, zu Wohnungen umgenutzt und anschliessend schitzenswerten Gebaudeteils (CHF 6.7 Mio.) sowie den
vermietet werden. Fir einen Rickbau ohne Ersatzneubau ist eine Bewilligung sowie die langfristig angenommenen Mietertrags- und Kostenstrukturen ist

Zustimmung der Wohnschutzkommission erforderlich.

Bei der Variante 2.1 wurden folgende Annahmen getroffen:

* Nutzung: Die CCAG hat langerfristig keinen Bedarf mehr fir die
Liegenschaft Chrischonarain 190/192. Eine Fortfiihrung der Hotellerie-
Nutzung wird nicht als sinnvoll erachtet. Es besteht ein Interesse an
einer Riickmiete bis zur Entwicklung/Umnutzung der Liegenschaft. In
der Investitionsrechnung wurde keine Rickmiete berlcksichtigt.

* Nutzflache: Die Hauptnutzflache (HNF) von rund 810 m2 wurde tber
die Gebaudegrundflache und die Anzahl Etagen hergeleitet.

+ Einwohner: Bei einem durchschnittlichen Wohnflachenbedarf von 40
m? pro Person (gem. Grossem Rat des Kantons Basel-Stadt per 19.
April 2024 fir die Gemeinde Bettingen) kann Wohnraum fiir ca. 20
Personen geschaffen werden.

+ LG-Investitionen: Die Investitionen fir den Teilrlickbau sowie die
Totalsanierung und Umnutzung der Liegenschaft Giber 3 Jahren
belaufen sich schatzungsweise auf CHF 6.7 Mio. (rund 8300 CHF/m2
HNF).

* Vermietung: Fir die Wohnflachen wurde ein Mietpreis von 300
CHF/m2a (80% Angebotspreisquantil Gemeinde Bettingen) hinterlegt.

+  Weitere Positionen: Die Einschatzungen des strukturellen Leerstandes
sowie der langfristigen Betriebs- Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten basieren auf Benchmarks.

* Gesetz iiber die Wohnraumfoérderung: Bestehender Wohnraum steht
gemal § 7 ff. des Wohnraumférderungsgesetzes grundsatzlich unter
Schutz. Fir einen Riickbau ohne Ersatzneubau ist eine Bewilligung
sowie die Zustimmung der Wohnschutzkommission erforderlich.

PwC

mit einer langfristigen Nettorendite von ca. 1.1% zu rechnen.

Periode 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Jahr 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Anzahl Bewohner 0 0 0 20 20 20 20 20 20
Hauptnutzflache 810 810 810 810 810 810 810 810 810
Mietertrage (Soll) 0 0 0 243°000 243°000 243°000 243’000 243’000 243’000
0 0 0 300 300 300 300 300 300
Leerstand 0 0 0 48’600 2’430 2430 2430 2’430 2’430
0.0% 0.0% 0.0% 20.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0%
Mietertréage (Ist) 0 0 0 194’400 240°570 240°570 240°570 240°570 240’570
Betriebskosten 0 0 0 21’870 21’870 21’870 21’870 21’870 21’870
0 0 0 27 27 27 27 27 27
0.0% 0.0% 0.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0%
Instandhaltung 0 0 0 4’860 4’860 4’860 7°290 7°290 9’720
0 0 0 6 6 6 9 9 12
0.0% 0.0% 0.0% 2.0% 2.0% 2.0% 3.0% 3.0% 4.0%
LG-Invest./CAPEX 670’000 3°015°000 3°015°000 (1] 0 0 0 0 0
827 3722 3722 0 0 0 0 0 0

10% 45% 45%
0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

Kaufpreis LG 8°500°000

Liegenschaftskosten 9'170°000 3°015’000 3°015’000 26’730 26’730 26’730 29’160 29’160 31°590

11'321 3722 2'500 33 33 33 36 36 39

0.0% 0.0% 0.0% 11.0% 11.0% 11.0% 12.0% 12.0% 13.0%

Nettocashflows -9’170°000 -3'015°000 -3’015°000 167°670 213’840 213’840 211°410 211’410 208’980
Nettorendite -100.0% -24.7% -19.8% 1.1% 1.4% 1.4% 1.4% 1.4% 1.4%

10 11/,
2035 2036/ff.

20 20

810 810
243’000 243’000
300 300
2’430 2’430
1.0% 1.0%
240’570 240’570
21’870 21’870
27 27

9.0% 9.0%
9’720 19’440
12 24

4.0% 8.0%

0 32’400

0 40

0.0% 13.3%

31’590 73’710
39 91
13.0% 30.3%

208’980 166’860
1.4% 1.1%

Anz. EW
m2

CHF/a
CHF/m2a

CHF/a
% Soll-Miete

CHF/a

CHF/a
CHF/m2a
% Soll-Miete

CHF/a
CHF/m2a
% Soll-Miete

CHF/a
CHF/m2a

% Tot. CAPEX
% Soll-Miete

CHF/a
CHF/m2a
% Soll-Miete

CHF/a
%
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2.2.2 Teilrickbau und Umnutzung (STWE)

Variant 2.2: Teilriickbau und Umnutzung (STWE)

Die Variante berucksichtigt einen Teilrickbau des Bestandsgebaudes bis auf den
denkmalgeschitzten Teil des "Haus zu den Bergen". Der denkmalgeschitzte Gebaudeteil
soll totalsaniert, zu Wohnungen umgenutzt und anschliessend im Stockwerkeigentum
(STWE) veraussert werden. Fur einen Rickbau ohne Ersatzneubau ist eine Bewilligung
sowie die Zustimmung der Wohnschutzkommission erforderlich.

Inhaltsverzeichnis | Summary | Technisch | Finanziell | Rechtlich | Steuerlich | Anhang

PwC — Basierend auf dem Kaufpreis von CHF 8.5 Mio. und den
Investitionskosten fur die Sanierung der Bestandesliegenschaft =4 P

(CHF 7.0 Mio.) sowie den eingeschatzten STWE- ] f - N
Verkaufspreisen, resultiert einen statisch kalkulierten
Ertragsuberschuss von rund CHF -5.8 Mio. (-37.3%).

Bei der Variante 2.2 wurden folgende Annahmen getroffen: Periode 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11/,
Jahr 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036/ff.
* Nutzung: Die CCAG hat langerfristig keinen Bedarf mehr fir die
Liegenschaft Chrischonarain 190/192. Eine Fortfiihrung der Hotellerie- Anzahl Bewohner 0 0 0 20 20 20 20 20 20 20 20 Anz. EW
Nutzung wird nicht als sinnvoll erachtet. Es besteht ein Interesse an Hauptnutziiache 810 810 810 810 810 810 810 810 810 810 810 m2
einer RUCI.(rniete bis zur Entwicklqu/ U”}_nUtZl_mg der.l._iegfans.chaft. In Verkaufserls STWE 0 0 1°620°000 2'430°000 5'670°000 0 0 0 0 0 0 CHF/a
der Investitionsrechnung wurde keine Rickmiete berlcksichtigt.
. . . . Betriebskosten 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/a
* Nutzflache: Die Hauptnutzflache (HNF) von rund 810 m2 wurde tber 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a
die Gebaudegrundflache und die Anzahl Etagen hergeleitet. 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% % Soll-Miete
» Einwohner: Bei einem durchschnittlichen Wohnflachenbedarf von 40 Instandhaltung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHFla
m? pro Person (gem. Grossem Rat des Kantons Basel-Stadt per 19. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a
Apnl 2024 fur die Gemeinde Bettingen) kann Wohnraum fur ca. 20 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% % Soll-Miete
Personen geschaffen werden. LG-Invest./CAPEX 700°000 3'150°000 3'150°000 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/a
* LG-Investitionen: Die Investitionen fir die Totalsanierung und 864 3889 3889 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a
. I . [
Umnutzung der Liegenschaft (iber 3 Jahren belaufen sich 10% 45% 45% N
schatzungsweise auf CHF 7.0 Mio. (rund 8'600 CHF/m2 HNF). 0.0% 0.0%  194.4% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% % Soll-Miete
* Verkaufserlos STWE: Fir die Wohnflachen wurde ein Verkaufserlos im Kaufprels LG S
Stockwerkeigentum von 12’000 CHF/m2a (70% Angebotspreisquantil
Gemeinde Bettingen) hinterlegt. Liegenschaftskosten 9’200°000 3'150°000 3’150°000 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/a
. . . 11'358 3889 2500 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a
* Gesetz liber die Wohnraumférderung: Bestehender Wohnraum steht 0.0% 0.0%  194.4% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% % Soll-Miete
gemal § 7 ff. des Wohnraumférderungsgesetzes grundsatzlich unter
Schutz. Flir einen Ruckbau ohne Ersatzneubau ist eine Bew"“gung Nettocashflows -9°200°000 -3’150°000 -1°530°000 2°430°000 5°670°000 0 0 0 0 0 0 CHF/a
Return on Investment -100.0%  -100.0% -89.5% -73.9% -37.3%

sowie die Zustimmung der Wohnschutzkommission erforderlich.

PwC
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2.3.1 Entwicklung (Miete)

Variant 3.1: Entwicklung (Miete)

Die Variante sieht einen Teilrlickbau des Bestandsgebaudes bis auf den denkmalge-
schutzten Teil des "Haus zu den Bergen" vor. Dieser soll totalsaniert und zu Wohnungen
umgenutzt werden. Auf der verbleibenden Landflache werden 4 Mehrfamilienhauser

errichtet. Alle Wohnungen werden nach Fertigstellung vermietet.

Bei der Variante 3.1 wurden folgende Annahmen getroffen:

Nutzung: Die CCAG hat langerfristig keinen Bedarf mehr fir die
Liegenschaft Chrischonarain 190/192. Eine Fortfiihrung der Hotellerie-
Nutzung wird nicht als sinnvoll erachtet. Es besteht ein Interesse an
einer Riickmiete bis zur Entwicklung/Umnutzung der Liegenschaft. In
der Investitionsrechnung wurde keine Rickmiete berlcksichtigt.

Nutzflache: Mit der Erstellung von vier Mehrfamilienhduser kann auf
dem Grundstiick gemass CBRE eine Hauptnutzflache (HNF) von rund
3’632 m2 realisiert werden (plausibilisiert durch PwC).

Einwohner: Bei einem durchschnittlichen Wohnflachenbedarf von 40
m? pro Person (gem. Grossem Rat des Kantons Basel-Stadt per 19.
April 2024 fir die Gemeinde Bettingen) kann Wohnraum fiir ca. 91
Personen geschaffen werden.

LG-Investitionen: Die Investitionen flur die Sanierung/Entwicklung der
Liegenschaft tber 3 Jahren belaufen sich schatzungsweise auf CHF
23.6 Mio. (rund 6’500 CHF/m2 HNF).

Vermietung: Fir die Wohnflachen wurde ein Mietpreis von 300
CHF/m2a (80% Angebotspreisquantil Gemeinde Bettingen) hinterlegt.

Weitere Positionen: Die Einschatzungen des strukturellen Leerstandes
sowie der langfristigen Betriebs- Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten basieren auf Benchmarks.

PwC

PwC — Basierend auf dem Kaufpreis von CHF 8.5 Mio.,
Investitionskosten fur die Entwicklung und Sanierung der
Bestandesliegenschaft (CHF 23.6 Mio.) sowie den langfristig
angenommenen Mietertrags- und Kostenstrukturen ist mit einer
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langfristigen Nettorendite von ca. 2.5% zu rechnen.

Periode 1
Jahr 2026
Anzahl Bewohner 0
Hauptnutzflache 3632
Mietertrage (Soll) 0
0

Leerstand 0
0.0%

Mietertrage (Ist) 0
Betriebskosten 0
0

0.0%

Instandhaltung 0
0

0.0%

LG-Invest. / CAPEX  2’360°000
650

10%

0.0%

Kaufpreis LG 8’500°000

Liegenschaftskosten 10°860°000
2'990
0.0%

Nettocashflows

Nettorendite -100.0%

-10°860°000 -

2 3
2027 2028
0 0
3'632 3'632
0 0

0 0

0 0
0.0% 0.0%
0 0

0 0

0 0
0.0% 0.0%
0 0

0 0
0.0% 0.0%
10’620°000 10°620°000
2'924 2'924
45% 45%
0.0% 0.0%

10°620°000 10°620°000
2'924 2’500
0.0% 0.0%

10°620°000-10°620°000
-49.4% -33.1%

4
2029

91
3'632

1°089°540
300

217°908
20.0%

871°632

98’059
27
9.0%

21’791
6
2.0%

0
0

0.0%

119’849
33
11.0%

751°783
2.3%

5
2030

91
3'632

1°089°540
300

10’895
1.0%

1°078’645

98’059
27
9.0%

21°791
6
2.0%

0
0

0.0%

119’849
33
11.0%

958’795
3.0%

6
2031

91
3632

1°089°540
300

10’895
1.0%

1°078’645

98’059
27
9.0%

21791
6
2.0%

0.0%

119’849
33
11.0%

958’795
3.0%

7
2032

91
3'632

1°089°540
300

10’895
1.0%

1'078’645

98’059
27
9.0%

32’686
9
3.0%

0
0

0.0%

130’745
36
12.0%

947°900
3.0%

8
2033

91
3'632

1°089°540
300

10’895
1.0%

1°078’645

98’059
27
9.0%

32’686
9
3.0%

0
0

0.0%

130°745
36
12.0%

947°900
3.0%

9
2034

91
3632

1°089°540
300

10’895
1.0%

1°078’645

98’059
27
9.0%

43’582
12
4.0%

0
0

0.0%

141°640
39
13.0%

937°004
2.9%

10 11/,
2035 2036/ff.

91 91
3632 3'632
1°089°540 1°089°'540
300 300
10’895 10’895
1.0% 1.0%
1°078°645 1°078’645
98’059 98’059
27 27

9.0% 9.0%
43’582 59’925
12 17

4.0% 5.5%

0 119’849

0 33

0.0% 11.0%
141°640  277°833
39 7
13.0% 25.5%
937°004 800’812
2.9% 2.5%

Anz. EW
m2

CHF/a
CHF/m2a

CHFl/a
% Soll-Miete

CHF/a

CHF/a
CHF/m2a
% Soll-Miete

CHF/a
CHF/m2a
% Soll-Miete

CHF/a
CHF/m2a

% Tot. CAPEX
% Soll-Miete

CHFl/a
CHF/m2a
% Soll-Miete

CHF/a
%
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2.3.2 Entwicklung (STWE)

Variant 3.2: Entwicklung (STWE)
Die Variante sieht einen Teilrlickbau des Bestandsgebaudes bis auf den denkmalge-
schutzten Teil des "Haus zu den Bergen" vor. Dieser soll totalsaniert und zu Wohnungen

Inhaltsverzeichnis | Summary | Technisch | Finanziell | Rechtlich | Steuerlich | Anhang

PwC — Basierend auf dem Kaufpreis von CHF 8.5 Mio. und den
Investitionskosten fur die Entwicklung und Sanierung der YL o
Bestandesliegenschaft (CHF 33.5 Mio.) sowie den "

umgenutzt werden. Auf der verbleibenden Landflache werden 4 Mehrfamilienhauser eingeschatzten STWE-Verkaufspreisen, resultiert einen statisch v
errichtet. Alle Wohnungen werden nach Fertigstellung im Stockwerkeigentum veraussert.  kalkulierten Ertragsiiberschuss von rund CHF 3.4 Mio. (8.1%). ~— - — -
Bei der Variante 3.2 wurden folgende Annahmen getroffen: Periode 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11/,
_ _ o Jahr 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036/ff.
* Nutzung: Die CCAG hat keinen Bedarf mehr fir die Liegenschaft
Chrischonarain 190/192. Eine Fortfihrung der Hotellerie-Nutzung wird Anzahl Bewohner 0 0 0 91 91 91 91 91 91 91 91 Anz. EW
nicht als sinnvoll erachtet Hauptnutzfiiche 3632 3632 3632 3632 3632 3632 3632 3632 3632 3632 3632 m2
* Nutzflache: Mit der Erstellung von vier Mehrfamilienhauser kann auf Verkaufserlés STWE 0 7°263'600 10'895'400 27°238’500 0 0 0 0 0 0 0 CHF/a
dem Grundstlick gemass CBRE eine Hauptnutzflache (HNF) von rund )
3’632 m2 realisiert werden. Die Angabe wurde von PwC Ubernommen Betriebskosten 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHFla
e ) ot 9 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a
und nicht im Detail gepruft. 00%  00%  00%  00%  00%  00%  00%  00%  00%  00%  0.0% % Soll-Miete
+ Einwohner: Bei einem durchschnittlichen Wohnflachenbedarf von 40 Instandhaltung 0 B o 0 0 ° 0 0 0 0 0 CHF/a
m?2 pro Person (gem. Grossem Rat des Kantons Basel-Stadt per 19. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a
April 2024 fir die Gemeinde Bettingen) kann Wohnraum fiir ca. 91 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% % Soll-Miete
Personen geschaffen werden.
LG-Invest. / CAPEX  3'350°000 15°075°000 15°075°000 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/a
* LG-Investitionen: Die Investitionen fur die Entwicklung der 922 4151 4151 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a
Liegenschaft tber 3 Jahren belaufen sich schatzungsweise auf CHF 10% 45% 45% OC/‘JA-II;’OEtX
33.5 Mio. (rund 9’200 CHF/m2 HNF). 00%  207.5%  138.4% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% % Soll-Miete
* Verkaufserlos STWE: Fir die Wohnflachen wurde ein Verkaufserlos im ) .
. s o . . Kaufpreis LG 8°500°000
Stockwerkeigentum von 12’500 CHF/m2a (73% Angebotspreisquantil
Gemeinde Bettingen) hinterlegt. Liegenschaftskosten 11°850°000 15'075°000 15075000 0 (] 0 0 0 0 0 0 CHF/a
. .. - . 3263 4151 2500 0 0 0 0 0 0 0 0 CHF/m2a
* Weitere Positionen: Die Einschatzungen des strukturellen Leerstandes 00%  207.5%  138.4% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% % Soll-Miete
sowie der langfristigen Betriebs- Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten basieren auf Benchmarks. Nettocashflows -11°850°000 -7°811°400 -4'179’600 27°238'500 0 0 0 0 0 0 0 CHF/a
Return on Investment -100.0% -73.0% -56.8% 8.1% %

PwC
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Rechtliche Prufung
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Aufgrund der laufenden Abparzellierung kénnen aktuell nur beschrankte Aussagen Uber das zukunftige Grundstick 1263

Zusammenfassung gemacht werden. Vermutlich wird darauf eine Baubeschréankung lasten, welche die Nutzung allenfalls einschrankt. Geméass

Auskunft der Verkauferschaft soll das zukunftige Grundstlck 1263 frei von Grundpfandrechten sein. Wir kdnnen dies zum

Rechtliche Pr'L'lfung aktuellen Zeitpunkt aber nicht bestatigen. In den von uns gepriiften drei umsatzstarksten Mietvertragen haben wir keine

wesentlichen Risiken identifiziert. Es sind zwar aktuell keine Rechtsstreitigkeiten bezliglich des Grundstiicks vorhanden. Es
bestehen aber Risiken im Zusammenhang mit der laufenden Zonenplanrevision und dem Denkmalschutzverfahren.

Die rechtliche Due Diligence umfasste im Einzelnen die folgenden Bereiche:

Prifung der Eigentumsverhaltnisse des Grundstlicks sowie der auf dem Grundstlick lastenden Belastungen (Pfandrechte und wesentliche Dienstbarkeiten) basierend auf einem
aktuellen Auszug aus dem Grundbuch;

Prifung von méglichen Altlasten beziiglich des Grundstiicks auf Basis eines Auszugs aus dem Altlastenkataster;

Prifung von Mietvertragen mit Fokus auf spezifische Risiken beispielsweise im Zusammenhang mit Laufzeiten, Kontrollwechselbestimmungen und Kiindigungsmoglichkeiten;

Prifung von pendenten und angedrohten Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit dem Grundstick.

Nicht geprift wurden die Kaufvertrage, welche in den letzten finf Jahren beziiglich des Grundstiicks abgeschlossen worden sind, da gemass Auskunft der Verkauferschaft keine
derartigen Transaktionen stattgefunden haben. Auch wurde uns kein Einblick in Dienstbarkeitsvertrage gewahrt, da die Verkauferschaft ihrerseits offenbar tber keine derartigen
Unterlagen verfigt.

Da die Abparzellierung des Grundstlicks 1263 bei Erstellung dieses Berichts rechtlich noch nicht vollzogen ist, kénnen wir zu den aufgeflihrten Themen noch keine abschliessenden
und verbindlichen Aussagen machen. Diese kdnnen erst getatigt werden, wenn die Abparzellierung nicht nur im notariellen Mutationsantrag festgehalten, sondern auch im Grundbuch
eingetragen ist. Dasselbe gilt fir mogliche bauliche Einschrankungen des Grundstiicks aufgrund des neuen Zonenplans und die Unterschutzstellung von Gebauden auf der
Liegenschaft. Da diese Verfahren pendent sind, kénnen deren Auswirkungen auf das abparzellierte Grundstiicks 1263 gegenwartig noch nicht eingeschatzt werden.
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3 1 Immobilien / Eigentum
B




3.1 Immobilien / Eigentum

Immobilien / Eigentum (1/2) — Die Chrischona Campus AG (,CCAG®) ist die
derzeitige Eigentiimerin der Liegenschaftsparzelle 1054 des Grundbuchs Bettingen. Die
Gesellschaft plant die Aufteilung der Gesamtparzelle in kleinere Grundstiicke, wobei u.a.
die Parzelle 1263 ausgeschieden werden soll, welche die Gebdude Chrischonarain 190

und 192 umfasst.

Thema Erkenntnisse
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PwC — Gemass Verkauferschaft kann mit einer Eintragung der neuen Parzelle 1263
nicht vor Ende Mai / Juni 2025 gerechnet werden. Verbindliche Aussagen uber das
zukUnftige Grundstlck lassen sich daher erst nach erfolgter Eintragung tatigen. Anhand
der uns vorgelegten Informationen kann jedoch davon ausgegangen werden, dass das
neue Grundstiick 1263 im Eigentum der Chrischona Campus AG steht und nicht

grundpfandrechtlich belastet sein wird.
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Risiko

Eigentum Gemass dem uns vorgelegten Grundbuchauszug vom 13. Februar 2025 ist die
Chrischona Campus AG die derzeitige Eigentiimerin der Liegenschaftsparzelle 1054
des Grundbuchs Bettingen. Diese Parzelle soll in verschiedene Parzellen aufgeteilt
werden. Die vorliegend interessierende zukiinftige Liegenschafsparzelle 1263 liegt
derzeit in der Bauzone 2a und der Griinanlagenzone, wird eine Flache von 13°'523 m?
aufweisen und die Gebaude Chrischonarain 190 und 192 umfassen. Die entsprechende
notarielle Urkunde vom 28. Februar 2025 liegt uns vor. Das Geschéaft wurde aber noch

nicht im Grundbuch eingetragen.

Erwerb Das Grundstlick muss durch Abparzellierung von der Parzelle 1054 ausgeschieden und
im Grundbuch eingetragen werden. Ein Erwerb des Grundstlicks steht daher unter dem
Vorbehalt der Eintragung der Abparzellierung durch das Grundbuchamt.

Grundpfand-  Zu Lasten der Liegenschaftsparzelle 1054 bestehen fiinf Namen-Register-Schuldbriefe

rechte zu Gunsten der Bank CIC (Schweiz) AG (total CHF 6.1 Mio.) sowie zu Gunsten der

Mittel

Chrischona Campus AG (total CHF 10 Mio.). Gemass Auskunft der Verkauferschaft

wird das neue Grundstlick 1263 nicht mit Grundpfandrechten belastet sein.

Empfehlung

Die Parzelle 1263 ist bis anhin noch nicht im Grundbuch eingetragen. Laut
Auskunft der Verkauferschaft kann mit einer Eintragung des Grundstiicks per
Ende Mai / Juni 2025 gerechnet werden. Wir empfehlen daher, den
Fortschritt der Eintragung regelmassig zu Uberprifen.

Nach Eintragung der Parzelle 1263 in das Grundbuch ist ein aktueller und
beglaubigter Grundbuchauszug einzuholen.

Vor Abschluss eines allfalligen Vertrags ist mittels einer Bestatigung der
Grundpfandglaubiger und eines aktuellen Grundbuchauszugs sicherzustellen,
dass das neue Grundstiick nicht belastet ist.
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3.1 Immobilien / Eigentum

Immobilien / Eigentum (2/2) — Die neue Parzelle wird gemass der notariellen
Urkunde vom 28. Februar 2025 mit gewohnlichen Leitungs- sowie Fuss- und Fahrweg-
rechten belastet werden. Zudem besteht ein Grenzbaurecht zu Gunsten des
Nachbargrundstiicks (“Garage”). Einschneidend erscheint uns die Baubeschrankung,
welche auf die neue Parzelle tbertragen werden soll. Auch ist damit zu rechnen, dass die
Gebaudesubstanz Schadstoffe enthalten und daher zusatzliche Kosten anfallen wiirden.

Thema

Erkenntnisse

Wesentliche
Dienstbar-
keiten

Der notariellen Urkunde vom 28. Februar 2025 kann enthommen werden, dass zu
Gunsten und zu Lasten auf der zukiinftigen Parzelle 1263 im Grundbuch ein
Leitungsrecht sowie ein Fuss- und Fahrwegrecht eingetragen werden soll. Eine
weitere als Last eingetragenes Baurecht fir unterirdische Kabelrohranlage mit
Einstiegsschachten gegeniiber der Eidgenossenschaft soll weiterbestehen. Uberdies
soll zu Gunsten der Liegenschaftsparzelle 1264 ein Grenzbaurecht und Fensterrecht
eingetragen werden. Dieses raumt dem Eigentimer der berechtigten Parzelle das
Recht ein, hinsichtlich des Bestands, der Reparatur und der Erneuerung der
bestehenden Garage (mitsamt Fenstern) den gesetzlich vorgeschriebenen
Grenzabstand zu unterschreiten. Auch besteht auf der zukilinftigen Parzelle 1263 eine
Baubeschrankung (ID.2000/000873) zugunsten des Kantons Basel-Stadt.

Altlasten-
kataster

Das bestehende Grundstiick 1054 enthalt keine Eintrage hinsichtlich Altlasten. Es ist
zu beachten, dass das Altlastenkataster lediglich ein Informationsinstrument beziiglich
bekannter Altlasten darstellt. Es liefert aber keinen Beweis dafir, dass das
Grundstuck tatsachlich nicht verunreinigt ist. Was die Gebaudestruktur angeht, so
wurde uns von Seiten der Verkauferschaft mitgeteilt, dass zumindest beim jlingeren
Gebaude davon auszugehen ist, dass die Bausubstanz Schadstoffe enthalt. Es
wurden bislang aber keine ndheren Untersuchungen hierzu veranlasst.

Kaufrechte /
Vorkaufs-
rechte

Wir haben anhand des Grundbuchauszugs oder anderer Dokumente im VDR weder
Kauf- noch Vorkaufrechte festgestellit.

Mietvertrage

Aus dem Grundstlckauszug der Liegenschaftsparzelle 1054 vom 13. Februar 2025
sind keine Mietvertrage ersichtlich, welche im Grundbuch eingetragen sind.

PwC
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PwC — Unserer Ansicht nach miisste naher gepriift werden, inwiefern die
Baubeschrankung die zukiinftige Gestaltung der Parzelle beeintrachtigt, vorausgesetzt
diese kann nicht geléscht werden. Zudem sollte ein Gutachten zur
Schadstoffuntersuchung eingeholt und eine entsprechende Schadloshaltung im
Kaufvertrag aufgenommen werden, um sich gegen Folgekosten abzusichern.

Empfehlung

Grundsatzlich bewegen sich die offengelegten Dienstbarkeiten auf dem
zukinftigen Grundstiick im Rahmen der Ublichen Belastungen.
Einschneidender erscheint uns jedoch die Baubeschrankung, welche ein
Verbot fiir die Errichtung von Gebauden vorsieht, die den Blick von der Hohen
Strasse auf den Waldrand beeintrachtigen kénnten. Die Nutzung des
Grundstiicks kann durch diese Dienstbarkeit erheblich eingeschrankt werden.
Die Beschrankung kann jedoch mit Einwilligung des Baudepartements Basel-
Stadt geldscht werden. Gegebenenfalls empfiehlt es sich, mit der Behorde in
Kontakt zu treten, um Uber eine Léschung des Eintrags zu verhandeln.

Uns wurden zwei Offerten von Bauunternehmen vorgelegt, die die Kosten fiir
die Gebaudeschadstoffsanierung jeweils auf ungefahr CHF 105'000
bezifferten. Diese Schatzungen basieren auf Erfahrungswerten, weshalb wir
empfehlen, vor einem mdglichen Kauf ein Gutachten zur Untersuchung der
Gebaudestruktur auf Schadstoffe einzuholen. Zudem empfehlen sich
Schadloshaltungsbestimmungen im Kaufvertrag, um allfalligen Kosten von
Gebaudesanierungen auf die Verkauferschaft Gberwalzen zu kénnen.

Wir empfehlen bei einem allfalligen Kauf des Grundstticks eine
Gewabhrleistungsklausel im Kaufvertrag aufzunehmen, in der die
Verkauferschaft das Nichtbestehen von Kauf- und Vorkaufsrechten bestatigt.

Mit der Eintragung der Liegenschaftsparzelle 1263 in das Grundbuch ist ein
beglaubigter Grundbuchauszug einzuverlangen, um sicherzustellen, dass
keine Mietvertrage auf dem Grundstiick eingetragen sind.
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3.2 Immobilien / Mietvertrage

Immobilien / Mietvertrage (1/2) — Gemass Mieterspiegel vom 6. Marz 2025
sind fUr die Liegenschaft Chrischonarain 190 2 Wohnungen, 10 Einzelzimmer und 6
Doppelzimmer vermietet (Netto-Mietzinserlos CHF 6°943.00 p.m.). Beim Chrischonarain
192 sind 2 Wohnungen, 2 Studios, 17 Einzelzimmer sowie 6 Wohnmobil-Abstellplatze
vermietet (Netto-Mietzinserlés CHF 8’295 p.m.). Im Rahmen der vorliegenden Prifung
haben wir die drei umsatzstarksten Mietvertrage naher gepruft.

narain 192
rauenwohnhaus»

Mietvertrag 1

~ Chrischonarain 190
«Haus zu den Bergen»

Erkenntnisse
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PwC — Bei den Wohnungsmietvertragen gibt es zwei unterschiedliche Vorlagen. Bis vor
172 Jahren wurden eigene Vorlagen verwendet; seitdem wird eine Vorlage von trimag
benutzt. Wir empfehlen, auch zukiinftig die Vorlage von trimag zu verwenden, da hier
insbesondere die Nebenkosten separat ausgeschieden und Sicherheitsleistungen geltend
gemacht werden.

Risiko Empfehlung

Vermieter

Gemass Mietvertrag vom 20. Mai 2025 ist die Pilgermission St. Chrischona
Vermieterin und nicht die Chrischona Campus AG.

Es gibt eine Diskrepanz zwischen Vermieterin und
Grundstlckeigentimerin. Es ist deshalb zu prifen, ob der Mietvertrag in

dlite der Vergangenheit rechtsgultig auf die Chrischona Campus AG (bertragen
worden ist.
Mietgegenstand 4-Zimmer-Wohnung (112 m2), 2. OG, Chrischonarain 190, 4126 Bettingen N/A
Miete CHF 18’360 p.a. (CHF 1’530 p.m.) inkl. Nebenkosten; Telefon, GGA / . Die Hohe der Nebenkosten sind nicht nachvollziehbar. Es wird empfohlen,
Mittel : . o .
Kabelfernsehen & Internet werden separat abgerechnet diese zuklnftig separat auszuweisen und geltend zu machen.
Mietdauer Unbefristet (Kiindigungsfrist: 3 Monate) N/A
Besonderheiten Es wurde kein Mietzinsdepot vereinbart. Uberdies hat die Beendigung des Es wird empfohlen bei zukinftigen Mietvertragen ein Mietzinsdepot zu
Arbeitsverhaltnisses des Mieters mit der Vermieterin (Pilgermission St. Chrischona) vereinbaren (3 Monatsmieten) als Sicherheit fir Beschadigungen am
die Beendigung des Mietverhaltnisses zur Folge. Dieser Arbeitsvertrag bildete aber Mittel Mietobjekt und fur unbezahlt gebliebene Mietzinse und Nebenkosten. Die

nicht Gegenstand unserer Prifung.

Verknipfung des Mietvertrags mit dem Arbeitsverhaltnis des Mieters
musste beim Erwerb des Grundstiicks neu festgelegt werden.
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3.2 Immobilien / Mietvertrage

Immobilien / Mietvertrage (2/2)
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Mietvertrag 2 Erkenntnisse Risiko Empfehlung
Vermieter Gemass Mietvertrag vom 29. Oktober 2018 ist die Chrischona International Es gibt eine Diskrepanz zwischen Vermieterin und
Vermieterin und nicht die Chrischona Campus AG. Mittel Grundstiickeigentimerin. Es ist deshalb zu prifen, ob der Mietvertrag in der
Vergangenheit rechtsgultig auf die Chrischona Campus AG Ubertragen
worden ist.
Mietgegenstand 5% -Zimmer-Wohnung (144 m2), 1. OG, Chrischonarain 192, 4126 Bettingen. N/A
Miete CHF 23’760 p.a. (CHF 1’980 p.m.) inkl. Nebenkosten; Telefon, GGA / Mittel Die Hohe der Nebenkosten sind nicht nachvollziehbar. Es wird empfohlen,
Kabelfernsehen, Internet und Kehrichtgebthren werden separat abgerechnet diese zukunftig separat auszuweisen und geltend zu machen.
Mietdauer Unbefristet (Kiindigungsfrist: 3 Monate) N/A
Besonderheiten Es wurde kein Mietzinsdepot vereinbart. Es wird empfohlen bei zukinftigen Mietvertragen ein Mietzinsdepot zu
Mittel vereinbaren (3 Monatsmieten) als Sicherheit fir Beschadigungen am
Mietobjekt und fir unbezahlt gebliebene Mietzinse und Nebenkosten.
Mietvertrag 3 Erkenntnisse Risiko Empfehlung

Vermieter

Gemass Mietvertrag vom 3. Juni 2024 ist die Chrischona Campus AG

Vermieterin, handelnd durch die trimag Treuhand-Immobilien AG («trimag»).

Wir empfehlen den Standardmietvertrag von trimag auch fir klnftige
Mietverhaltnisse zu verwenden.

Mietgegenstand 5-Zimmer-Wohnung (154 m2), DG, Chrischonarain 192, 4126 Bettingen. N/A
Miete CHF 33’000 p.a. (CHF 2’750 p.m.) zzgl. CHF 4'680 p.a. (CHF 390 p.m.) fiir
: . N/A
ausgewiesene Heiz- und Nebenkosten akonto
Mietdauer Unbefristet (Kindigungsfrist: 3 Monate) N/A
Besonderheiten Mietbenutzung von gemeinschaftlichen Raumen (Kiiche im UG, Orangerie, N/A

TV-Raum & Garten); Es wurde ein Mietzinsdepot von CHF 8’000 vereinbart.

PwC
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3.3 Rechtsstrietigkeiten

Rechtsstreitigkeiten — Es sind keine pendenten gerichtlichen Verfahren
hinsichtlich des Grundstticks 1263 bekannt. Derzeit ist die kommunale Zonenplanrevision
pendent und die Verkauferschaft ist Uberdies im Austausch mit der zustandigen
Denkmalschutzbehérde betreffend die Unterschutzstellung des Gebaudes Chrischonarain
190. Im Falle eines negativen Ergebnisses dieser Verfahren bzw. Gesprache erwagt die
Verkauferschaft der Ergreifung entsprechender Rechtmittel.

Hintergrund

Die Verkauferschaft hat uns dartber informiert, dass beziiglich des zukilnftigen Grundstiick 1263
keine Rechtsstreitigkeiten (z.B. Mietstreitigkeiten) pendent sind. Diese Information lasst sich nicht
unabhangig Uberprifen. Die Verkauferschaft hat uns dariiber hinaus angezeigt, dass sie den
Rechtsweg beschreiten wiirde, wenn die Ergebnisse der momentan laufenden Zonenplanrevision
sowie der allfalligen Unterschutzstellung der auf dem Grundstiick befindlichen Gebaude mit einen
Wertverlust des Grundstiicks einher gehen wiirden.

Zonenplanrevision

Seit 2024 beschaftigt sich der Gemeinderat der Einwohnergemeinde Bettingen aufgrund des neu
erlassenen Richtplans mit der Uberarbeitung des kommunalen Zonenplans. Dem Strategiebericht
des Gemeinderats Bettingen vom 17. Februar 2025 kann dabei auf Seite 54 entnommen werden,
dass derjenige Teil des zukiinftigen Grundstiicks 1263, welcher in der Wohnzone 2a liegt, in die
Dorfbild-Schonzone umgezont werden soll (siehe Grafik rechts). Gemass dem einschlagigen
kantonalen Recht darf in dieser Zone der nach aussen sichtbare historische oder kiinstlerische
Charakter einer bestehenden Bebauung nicht beeintrachtigt werden. Insbesondere missen
Baukubus und Massstablichkeit gewahrt bleiben. Durch eine mégliche Umzonung wiirde
demzufolge die Nutzungsmoglichkeiten des Grundstlicks eingeschrankt werden.

Kantonales Denkmalverzeichnis

Zurzeit sind die Gebaude auf dem zukunftigen Grundstlick 1263 nicht denkmalgeschiitzt. Jedoch
liegt von Seiten des Kantons Basel-Stadt, handelnd durch die kantonale Denkmalpflege, ein
Vertragsentwurf vor, welcher die Unterschutzstellung des Gebaudes Chrischonarain 190 vorsieht.
Der vorgesehene Schutzumfang umfasst insbesondere die gesamte Aussenhaut, jedoch auch
Bereiche im Innern und in der Umgebung. Gemass Aussage der Verkauferschaft wird am 1. April
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PwC — Es bestehen zurzeit grosse Unsicherheiten aufgrund der laufenden
Zonenplanrevision sowie der mdglichen Unterschutzstellung von Liegenschaften auf dem
zukunftigen Grundstick. Da diese Verfahren einen Einfluss auf die Bebaubarkeit und
somit auch den Wert des Grundstiicks haben, sollte das Ergebnis dieser Verfahren
abgewartet werden. Falls dies nicht mdglich ist, missten allfallige Werteinbussen im
Kaufpreis berucksichtigt oder Uber Schadloshaltungen im Kaufvertrag gesichert werden.
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2025 ein Treffen mit der Denkmalpflege stattfinden, bei dem verhandelt werden soll, wie weit die
Unterschutzstellung des Gebaudes gehen soll. Laut Aussage der Verkauferschaft ist geplant, dass
der Abschluss des definitiven Vertrags bis zum Herbst 2025 erfolgen soll. Im Falle einer
Ubermassigen Unterschutzstellung erwagt die Verkauferschaft, den Rechtsweg zu beschreiten und
eine Entschadigung geltend zu machen.

Empfehlung

Wir empfehlen, in einem allfalligen Kaufvertrag tber das Grundstiick eine Gewahrleistung
betreffend Abwesenheit von Rechtsstreitigkeiten aufzunehmen. Da die noch nicht abgeschlossene
Zonenplanrevision als auch die mégliche Unterschutzstellung von Gebauden bzw. Gebdudeteilen
einen Einfluss auf den Wert des Grundstlcks zeitigen kdnnen, empfiehlt es sich, das Ergebnis der
jeweiligen Verfahren abzuwarten. Falls dies nicht mdglich ist, missten allfallige Werteinbussen im
Kaufpreis bericksichtigt oder Uber Schadloshaltungen im Kaufvertrag gesichert werden.
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Im Rahmen der steuerlichen Priifung sowohl in Bezug auf die Vergangenheit als auch Zusammenhang mit der

Zusammenfassung beabsichtigten Immobilientransaktion selber hatten wir keine wesentlichen Steuerrisiken identifiziert. Wir empfehlen

zudem, im Kaufvertrag entsprechende Steuerklauseln aufzunehmen betreffend Schadloshaltung der Kauferin flr

Steuerliche Prufu ng Verpflichtungen fiir den Zeitraum vor Abschluss der Transaktion.

Themengebiet

Beschreibung Risiko

Grundstlickgewinnsteuer

Die Grundstickgewinnsteuer wird grundsétzlich von der Verkauferpartei geschuldet. Da die Steuerpflicht der Verkauferin in Basel-Stadt bestehen bleibt
und im Kanton Basel-Stadt kein Grundpfandrecht der Gemeinde, bzw. Solidarhaftung der Kauferin, in Bezug auf die Grundstiickgewinnsteuer besteht,
ist das Risiko fur die Gemeinde Bettingen als Kauferin als gering einzustufen.

Grundstlcksteuer Das Haus zu den Bergen, das Konferenzzentrum und das Frauenwohnhaus wurden 2022 als ,hauptsachlich betrieblich genutzt* eingestuft, weshalb die
Liegenschaften derzeit nicht unter die Grundsticksteuer fallen. Im Falle eines Erwerbs dieser Liegenschaften durch die Gemeinde Bettingen sollten
ebenfalls keine Grundstiicksteuern anfallen, da die Gemeinde als von dieser Steuer ausgenommene Partei gilt.

Handanderungssteuer Beim Erwerb des Grundstickes durch die Gemeinde Bettingen sollte grundsatzlich keine Handanderungssteuern anfallen, da sie als Gemeinde von

dieser Steuer befreit ist.

Grundbuch- und
Notariatsgeblhren

Eine (hélftige) Aufteilung der Grundbuch- und Notariatskosten zwischen den Parteien sollte im Kaufvertrag schriftlich festgehalten werden.

Mehrwertsteuer

Wir empfehlen das Grundstiick bzw. die Liegenschaften, mangels wertvermehrender Investitionen und aufgrund der geplanten Realisierung von
Wohnungen, von der Steuer ausgenommen zu Ubertragen. Der Wert des Bodens ist separat auszuweisen, da dieser nicht zur Bemessungsgrundlage
der MWST gehort resp. anders zu deklarieren ist
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4.1 Besteuerung von Grundstiicken

Umfang der Priifung — Im Kontext der geplanten Liegenschaften-
Verausserung durch die Chrischona Campus AG (,CCAG") an die
Gemeinde Bettingen werden steuerliche Risiken aus der Vergangenheit
sowie steuerliche Implikationen der vorgesehenen Transaktion und
mogliche Optimierungspotenziale identifiziert

Grundstiickgewinnsteuer
Ausgangslage

In der Schweiz werden Gewinne sowohl auf Bundesebene als auch auf Kantons- und
Gemeindeebene besteuert. Auf Bundesebene unterliegen Immobiliengewinne, die in einer
Gesellschaft erzielt werden der direkten Bundessteuer in Hohe von 8.5% auf dem Gewinn nach
Steuern.

Im Kanton Basel-Stadt wird die Grundstiickgewinnsteuer auf den Grundstlickgewinnen, die sich
aus der Verausserung von Grundstiicken im Geschaftsvermdgen ergeben, erhoben (StG-BS
§104 Abs 1). Der Grundstiickgewinn — d.h. der Betrag, um welchen der Verausserungserlés den
Einstandswert ibersteigt — unterliegt auf der Kantons- und Gemeindeebene der
Grundstlckgewinnsteuer (StG-BS §106 Abs 1).

Dabei gilt als Verausserungserlos der Verkaufspreis mit allen Nebenleistungen des Erwerbers
abziglich der mit der Verausserung verbundenen Kosten und als Einstandswert der Erwerbswert
unter Berucksichtigung der mit dem Erwerb verbundenen Kosten und der wertvermehrenden
Aufwendungen (StG-BS §106 Abs. 2 & 3). Fir Grundstticke, die vor dem 1. Januar 2002
erworben worden sind, gilt als Einstandswert entweder der Realwert (d.h. Gebaude-
versicherungswert per 31. Dezember 1999 unter Beriicksichtigung der Altersentwertung zu
diesem Zeitpunkt, Baunebenkosten und relativer Landwert nach Bodenwertkatalog per 31.
Dezember 1999), erhéht um die seither vorgenommenen wertvermehrenden Aufwendungen,
oder der nachgewiesene hdhere Einstandswert (StG-BS § 106 Abs. 4).

Der Grundstiickgewinnsteuersatz hangt grundsatzlich von der Besitzdauer ab und liegt bei einer
Besitzdauer von bis zu finf Jahren bei 60% des steuerbaren Grundstiicksgewinns, wobei er sich
ab dem 6. Besitzjahr und firr jedes angebrochene weitere Jahr Besitzdauer um 3.9% reduziert.

Ab dem 16. Eigentumsjahr und fur jedes angebrochene weitere Jahr reduziert sich der Steuersatz

um 0.9%, wahrend er ab dem 25. Besitzjahr einheitlich 12% betragt (StG-BS §109 Abs. 1).
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PwC — Die Grundstuckgewinnsteuer wird grundsatzlich von der
Verkauferpartei geschuldet. Im Kanton Basel-Stadt besteht kein
Grundpfandrecht bzw. Solidarhaftung in Bezug auf die
Grundstuckgewinnsteuer, daher wird bei einer nicht bezahlten Steuer der
Verkauferin nicht auf die Kauferin zurtckgegriffen.

Die Steuerpflicht fiir die Grundstiickgewinnsteuer entsteht beim Veradusserer (StG-BS §102
Abs. 1) im Zeitpunkt der Ubertragung des Eigentums am Grundstiick (StG-BS §110 Abs. 1 lit. a).

Historische Transaktionen der Chrischona Campus AG

» Im Rahmen einer Reorganisation des Theologischen Seminars St. Chrischona («Verein») und
der damit einhergehenden rechtlichen und organisatorischen Trennung des Campus-Betriebs
(inkl. Liegenschaften mit Konferenz-, Hotellerie und Gastronomiebetrieb) vom Kernauftrag des
Vereins im Aus- und Weiterbildungsbereich, wurde im Jahre 2019 der Campus-Betrieb in die
neugegrindete Tochtergesellschaft «Chrischona Campus AG» («CCAG») ausgegliedert.

» Die Ausgliederung des Campus- und Immobilienbetriebes in die CCAG fand im Jahre 2019
ruckwirkend auf dem 1. Januar 2019 statt. Es handelte es sich bei der Ausgliederung um eine
steuerneutrale Ubertragung des Betriebes (inkl. der Immobilien/Grundstiicke) im Sinne von StG-
BS §72 Abs. 1 lit. d, weshalb die Grundstiick- und Handanderungssteuer aufgeschoben wurden
(StG-BS §105 Abs. 1 lit. f). Daher wurde zu diesem Zeitpunkt keine Grundstuck- und
Handanderungssteuer erhoben, und die Haltedauer wurde nicht unterbrochen.

» Die mit der Umstrukturierung einhergegangene 5-jahrige Verausserungssperrfrist begann mit
der Anmeldung der Betriebsubertragung CCAG beim Handelsregisteramt am 5. Juni 2019, und
ist daher bereits ausgelaufen.
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4.1 Besteuerung von Grundstiicken

Umfang der Priifung — Im Kontext der geplanten Liegenschaften-
Verausserung durch die Chrischona Campus AG an die Gemeinde
Bettingen werden steuerliche Risiken aus der Vergangenheit sowie
steuerliche Implikationen der vorgesehenen Transaktion und mogliche
Optimierungspotenziale identifiziert

Grundstiickgewinnsteuer (Forts.)
Ergebnisse

Gemass erhaltenen Unterlagen sowie der Bestatigung der CCAG am Q&A-Telefonat vom
18.03.2025 sind die Grundstlicke seit langer Zeit im Besitz des Vereins bzw. nach Ausgliederung
im Besitz der CCAG. Es fanden wahrend dieser Zeit keine steuerbaren Transaktionen betreffend
die zu erwerbenden Grundstiicke statt, weshalb bis zum jetzigen Zeitpunkt noch nie eine
Grundstiickgewinnsteuer auf Seite der Verkauferin geschuldet war.

Da die Grundstiickgewinn- und Handanderungssteuern in Zusammenhang mit der Ausgliederung
der CCAG im Jahr 2019 aufgeschoben wurden und es somit es zu keinem Unterbruch der
Haltedauer des Grundstiickes kam, gehen wir davon aus, dass sich die Besitzdauer des
Grundstuicks auf mehr als 25 Jahre belauft. Daher sollte die Grundstiickgewinnsteuer 12% des
Grundstlickgewinns betragen.

Wahrend der Besitzdauer des Vereins bzw. der CCAG wurden gemass CCAG (Q&A-Telefonat
vom 18.03.2025) keine bzw. minimale wertvermehrenden Investitionen getatigt, wodurch der
Einfluss auf den zu berechnenden Grundstliickgewinn als gering beachtet werden kann.

Die CCAG hat eine mutmasslich geschuldete Grundstiickgewinnsteuer in der Héhe von rund
CHF 350’000 berechnet. Die Steuer hangt massgeblich von den geltend gemachten
Anlagekosten ab.

Die Grundstickgewinnsteuer wird grundsatzlich von der Verkauferpartei, CCAG, geschuldet.
Deren Steuerpflicht bleibt im Kanton Basel-Stadt weiterhin bestehen. Ausserdem gibt es im
Kanton Basel-Stadt, im Gegensatz zu anderen Kantonen, kein gesetzliches Grundpfandrecht der
Gemeinde und keine Solidarhaftung des Kaufers in Bezug auf die Grundstlickgewinnsteuer.

PwC

Inhaltsverzeichnis | Summary | Technisch | Finanziell | Rechtlich | Steuerlich | Anhang

PwC — Die Grundstuckgewinnsteuer wird grundsatzlich von der
Verkauferpartei geschuldet. Im Kanton Basel-Stadt besteht kein
Grundpfandrecht bzw. Solidarhaftung in Bezug auf die
Grundstuckgewinnsteuer, daher wird bei einer nicht bezahlten Steuer der
Verkauferin nicht auf die Kauferin zurtckgegriffen.

Ergebnisse (Forts.)

Somit ist, selbst wenn die CCAG die Grundstiickgewinnsteuer nicht fristgerecht an die
veranlagende Gemeinde bezahlen sollte, das Risiko fiir die Gemeinde Bettingen als Kauferin der
Grundstlicke als gering einzustufen.

Ein spéaterer Verkauf der Liegenschaften durch die Gemeinde ware nicht Gegenstand der
Grundstlickgewinnsteuer, da die Gemeinde von der Grundstuckgewinnsteuerpflicht
ausgenommen ist (StG-BS §103 Abs. 1 lit. a)
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Grundstiicksteuer (Minimalsteuer)
Ausgangslage

Juristische Personen haben auf den im Kanton Basel-Stadt gelegenen Grundstiicken eine
Grundstiicksteuer zu entrichten (StG-BS §111 Abs 1). Diese wird auf dem Wert des Grundstticks
jeweils am Ende der Steuerperiode erhoben (StG-BS §112 Abs 1). Die Grundstlicksteuer betragt
dabei 0.2% des steuerbaren Grundstickwertes (StG-BS §114 Abs. 1) bzw. des Verkehrswertes
(StG-BS §46 Abs. 4).

Von der Grundstlicksteuer ausgenommen sind Grundstiicke von Unternehmen, auf denen sich
zur Hauptsache der eigene Betrieb oder der Betrieb einer nahestehenden Person abwickelt (StG-
BS §113 Abs. 1 lit. d) oder Grundsticke, die sich im Eigentum der Kantone oder Gemeinden
befindet (StG-BS §113 Abs. 1 lit. b).

Ergebnisse

In Bezug auf die Veranlagung fiir das Steuerjahr 2022 der CCAG hatte die Steuerverwaltung
Ruckfragen in Bezug auf die Grundsticksteuer bzgl. die betriebliche Nutzung vom «Haus zu den
Bergen», des Konferenzzentrums und des Frauenwohnhauses (VDR 26a). Aufgrund des
Nachweises der Uberwiegend betrieblichen Nutzung dieser Liegenschaften durch die CCAG,
wurden sie von der Steuerbehodrde schliesslich als «hauptséachlich betrieblich genutzt» eingestuft
und sind daher seit 2022 von der Grundstucksteuer befreit (VDR 26b, ¢, d & geméass Q&A
Telefonat vom 18.03.2025).

Im Falle des Erwerbs dieser Liegenschaften durch die Gemeinde Bettingen wirde fur die
Gemeinde keine Grundstiicksteuer anfallen, da es sich bei der Gemeinde um eine von dieser
Steuer ausgenommene Partei gemass StG-BS §113 Abs. 1 lit. b handelt.

Aus diesem Grund sollte das Risiko in Bezug auf die Grundstiicksteuer als gering erachtet
werden.
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PwC — Die Liegenschaften auf dem zu verausserndem Grundstuck werden
von CCAG seit 2022 mehrheitlich betrieblich genutzt und sind von der
Grundstucksteuer befreit. Auch beim Erwerb des Grundstucks durch die
Gemeinde Bettingen wurden kunftig keine Grundstucksteuern anfallen, da
die Gemeinde eine ausgenommene Partei darstellt.
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Handinderungssteuer
Ausgangslage

Bei der Verdusserung von Grundstiicken wird im Kanton Basel-Stadt eine Handanderungssteuer
erhoben (HStG-BS §3 Abs. 1). Sie betragt 3% (HStG-BS §1, Abs. 2) und wird auf dem Kaufpreis
erhoben (HStG-BS §1 Abs. 4). Dabei liegt die Steuerpflicht beim Erwerber oder der Erwerberin
(HStG-BS § 5 Abs. 1 lit. a). Im Kanton Basel-Stadt gelten Bund, Kanton und Gemeinden in
Bezug auf Handanderungssteuern jedoch als steuerbefreite Personen, wodurch von ihnen keine
Handanderungssteuer geschuldet ist (HStG-BS §6, Abs. 1 lit. a).

Ergebnisse

Obwohl in der Verkaufsdokumentation (02 Verkaufsdokumentation, S. 95) von CCAG aufgeflihrt
ist, dass die Handanderungssteuern zwischen beiden Parteien (Kauferin und Verkauferin) halftig
geteilt werden, sollten beim Erwerb des Grundstlickes durch die Gemeinde Bettingen keine
Handanderungssteuern anfallen, da sie als Gemeinde von dieser Steuer befreit ist. Aus diesem
Grund sollte in diesem Zusammenhang kein Risiko bestehen, da grundsatzlich keine Steuern
geschuldet sind.
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PwC — Die Handanderungssteuer sollte in Zusammenhang mit dieser
Verausserung grundsatzlich nicht geschuldet sein. Eine Abmachung zur
Aufteilung der Grundbuchgebuhren sollten im Kaufvertrag schriftlich
festgehalten werden.

Grundbuchgebiihren
Ausgangslage

Auf Handanderungen an Grundstlicken wird eine Gebuihr von 0.1% auf den Verkehrs- bzw. den
aktuellen Steuerwert erhoben (Merkblatt Geblhrenverordnung BS Abs. 3). Grundsatzlich
entspricht der Verkehrswert zum Zeitpunkt des Kaufes der Vertragssumme. Gemass Merkblatt
Grundstiickgewinnsteuer BS werden die Grundbuchgebiihren im Kanton Basel-Stadt in der
Regel zwischen Verkauferin und Kauferin halftig geteilt.

Ausgehend von einem Kaufpreis von CHF 8°500°000 (gemass Besprechung mit der CCAG vom
28. April 2025) bemisst sich die mutmassliche Grundbuchgebuthr auf CHF 8’500 exkl. MwSt.

Ergebnisse

Gemass Verkaufsdokumentation von CCAG ist vorgesehen, Handanderungsgebtihren, d.h.
mutmasslich auch die Grundbuchgeblhren, zwischen Kéuferin und Verkauferin halftig aufgeteilt
werden (02 Verkaufsdokumentation, S. 95). Dies ist allerdings Verhandlungssache. Die
Gebuhrenaufteilung sollte im Kaufvertrag entsprechend schriftlich festgehalten werden.
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Notariatsgebiihren
Ausgangslage

Bei der Errichtung eines Vertrages auf Ubertragung von Grundeigentum betrégt die Gebihr
gemass Verordnung Uber den Notariatstarif des Kantons Basel-Stadt (§11 Abs. 1 Ziff. 17):

* 0.25% der Vertragssumme bis CHF 2 Mio. mindestens jedoch CHF 500
* plus 0.2% vom Mehrbetrag Gber CHF 2 Mio. bis CHF 5 Mio.

* plus 0.1% vom Mehrbetrag tber CHF 5 Mio. bis CHF 10 Mio.

* plus 0.075% vom Mehrbetrag tiber CHF 10 Mio.

Diese Taxe kann bis zur Halfte reduziert werden, wenn die gleiche Notarin oder der gleiche
Notar bereits den Vorvertrag ausgefertigt hat und wenn der Hauptvertrag einen gegeniber dem
Vorvertrag deutlich geringeren Beratungs- und Formulierungsaufwand erfordert.

Gemass Merkblatt Grundstlickgewinnsteuer BS werden die Notariatsgebuhren im Kanton Basel-
Stadt in der Regel zwischen Verkauferin und Kauferin halftig geteilt.

Ergebnisse

Ausgehend von einem Verkaufspreis von CHF 8'500°000 (gemass Besprechung mit der CCAG
vom 28. April 2025) betragt die mutmassliche Notariatsgebiihr somit CHF 14’500 exkl. MwSt.

Gemass Verkaufsdokumentation (02 Verkaufsdokumentation, S. 95) ist vorgesehen, die
Notariatskosten halftig zwischen den Parteien aufzuteilen. Im Kaufvertrag sollte eine
entsprechende Abmachung schriftlich festgehalten werden.
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PwC — Eine allfallige (halftige) Aufteilung der Notariatsgebuhren sollte im
Kaufvertrag schriftlich festgehalten werden.
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4.2 Mehrwertsteuer

Umfang der Priifung — Im Kontext der geplanten Liegenschaften-
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Optimierungspotenziale identifiziert

Mehrwertsteuer
Ausgangslage

Die Chrischona Campus AG ist Teil der MW ST-Gruppe, Theologisches Seminar St. Chrischona
tsc, die seit dem 1.1.2019 im MW ST-Register unter der Nummer CHE-294.966.017 MWST
eingetragen ist.

Bei der Ermittlung der aus MW ST-Sicht optimalen Ubertragungsart von Grundstiicken ist die
bisherige Nutzung sowie die zukunftige Nutzung beim Erwerber zu prifen.

Vorliegend wurden samtliche Liegenschaften im Jahre 2019 vom Verein auf die Chrischona
Campus AG Ubertragen (gruppeninterne Transaktion aus MWST-Sicht). Auf dem
abzuparzellierenden Grundstiick stehen zwei Liegenschaften (Frauenwohnhaus und Haus zu den
Bergen), die hoch sanierungsbediirftig sind. In den letzten 20 Jahren wurden kaum Investitionen
getatigt.

In beiden Liegenschaften wurden Gastezimmer (Hotel) vermietet, die mit dem Sondersatz fiir
Beherbergungsleistungen abgerechnet wurden. Daneben wurden gewisse Zimmer bzw.
Wohnungen permanent fir private Wohnzwecke vermietet (sog. nicht-optierbarer ausgenommener
Umsatz). Die Gemeinschaftsraume wurden gemischt genutzt. Gemass telefonischer Auskunft sind
die meisten der bei der MW ST-Gruppe angefallenen vorsteuerbelasteten Aufwendungen nicht zum
Vorsteuerabzug berechtigt und die gemischt genutzten Aufwendungen sind wertmassig sehr klein
und die MW ST-Gruppe konnte nur einen kleinen Teil davon als Vorsteuern in Abzug bringen.

Im Jahr 2020 wurde eine MW ST-Kontrolle durchgefihrt und die ESTV hat den Vorsteuerabzug
gemass der sog. Drei-Topf-Methode als sachgerecht akzeptiert, was uns telefonisch von der
Chrischona Campus AG bestatigt wurde.
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PwC — Wir empfehlen, das Grundstuck bzw. die Liegenschaften mangels
wertvermehrender Investitionen und aufgrund der geplanten Realisierung
von Wohnungen, von der Steuer ausgenommen zu Ubertragen. Der Wert
des Bodens ist separat auszuweisen, da dieser nicht zur

Bemessungsgrundlage der MWST gehort, resp. anders zu deklarieren ist.

Ergebnisse

Uns wurde bestatigt, dass korrekterweise nicht fur die Vermietung zu Wohnzwecken optiert wurde.
Auf den im Gastebetrieb vermieteten Zimmern wurde die MWST (Sondersatz fiir Beherbergung)
entsprechend erhoben und abgerechnet. Des Weiteren wurden in den letzten 20 Jahren keine
wertvermehrenden Investitionen getatigt, fur die im Falle einer Nutzungsénderung eine Korrektur
des Vorsteuerabzugs auf dem Zeitwert (Eigenverbrauch) abgerechnet werden muisste.

Allgemein war der im Zusammenhang mit diesen Liegenschaften in Abzug gebrachte
Vorsteuerabzug sehr klein, da der Grossteil der Umsatze aus von der Steuer ausgenommenen
Leistungen erzielt wurde. Die ESTV hat die Berechnung der Vorsteuerkorrektur resp. des
Vorsteuerabzugs auf Basis der sog. Drei-Topf-Methode im Rahmen einer MW ST-Kontrolle
bestatigt.

Der Wert des Bodens gehort nicht zur Bemessungsgrundlage der MWST, entsprechend gibt es auf
diesem Anteil kein MWST-Risiko (aktueller Bodenwert ist uns nicht bekannt).

Fazit

Da es sich um stark sanierungsbediirftige Liegenschaften handelt und keine wertvermehrenden
Investitionen vorhanden sind, auf denen die Vorsteuer auf dem Zeitwert korrigiert werden muisste,
muss bei einer von der Steuer ausgenommenen Ubertragung durch den Verkaufer kein
Eigenverbrauch (Vorsteuerkorrektur) ermittelt und abgerechnet werden. Wir verstehen auch, dass
die Gemeinde Bettingen auf dem Grundstlick Wohnungen realisieren mdchte. Da die
Wohnungsvermietung von der Steuer ausgenommen ist, hatte die Gemeinde Bettingen kein
Anspruch auf Vorsteuerabzug. Entsprechend ist eine von der Steuer ausgenommene
Ubertragung der Liegenschaften bzw. des Grundstiicks fiir beide Parteien zu empfehlen. Eine
optierte Ubertragung oder Ubertragung im Meldeverfahren ist hier kaum sinnvoll.

Wir empfehlen Ihnen den Verkaufspreis aufzusplitten und den Wert des Bodens gesondert
auszuweisen (Wert des Bodens ist in Ziff. 280 der MW ST-Abrechnung zu deklarieren).
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Uberpriifte Dokumente — Rechtliche Priifung

VDR Nr. Name des Dokuments VDR Nr. Name des Dokuments

1 Grundbuchauszug Parzelle 1054_250123.pdf 1. Projektidee Neubau von CCAG 2020.pdf

2 HZB-FWH_ Mieterspiegel 250306.pdf 2. Projektidee Neubau von CCAG 2023.pdf

3a Mietvertrag [1] unterzeichnet.pdf Auszug Protokoll Denkmalrat 2022-09-20.pdf

3b Mietvertrag [2] unterzeichnet.pdf ber-bettingen-strategien-grundlagen-np-250217.pdf
13a Mutationsantrag (Allg. Prot. Nr. 4 2025) (1458678) (unterzeichnet).pdf Verkaufsdokumentation Chrischona 190-192.pdf
13c Mutations- und Servitutplan Nr. 379 (unterzeichnet) (1459421).pdf VTR_Schutzvertrag_Chrischonarain 190_erster Entwurf.docx
18a OREB-Katasterauzug-Parzelle-1054.pdf

18b Aregger_Offerte Kostenschatzung Nr. R160_2024_10.10.2024.pdf

18b Aregger_Prazisierungen_RB_10.10.2024.pdf

18¢c Erne_AGB_RIickbauarbeiten.pdf

18c Erne_Offerte 2024.210.0976_01.pdf

49 Chrischonoarain 190 [3].pdf

49 Chrischonoarain 192 [4].pdf

49 Chrischonoarain 192 [5].pdf

49 Mietvertrag [6].pdf
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