Immobilienbewertung

Foto ca. 16 x 10 oder 11 cm
Rand weiss 2 Pt.

VWS A11937_25_4

«Alt-» und «Neubau» mit

20 Kleinwohnungen und Garagenplatze
Herisauerstrasse 26

9107 Urnasch AR

Verkehrs-/ Marktwert per 20.08.2025
flr betreibungsrechtliche Steigerung

CHF 3'400'000.00

St. Gallen | Rapperswil | Wattwil | Wil SG | Buchs SG
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Kontakt

HEV Verwaltungs AG

Schétzungsabteilung
Poststrasse 10 | 9001 St. Gallen
www.hevsg.ch | schaetzung@hevsg.ch

Ihr Ansprechpartner
Milan Mudry
m.mudry@hevsg.ch
Telefon 071 227 42 76
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Angaben zum Auftrag

Auftraggeber
Betreibungsamt Appenzeller Hinterland, Postrasse 6, Postfach, 9102 Herisau AR

Eigenttimer
Nazmi Krasnigi, Katzenriitistrasse 81a, 8153 Riimlang ZH

Bewertungsobjekt(e)

Objekttyp zwei Wohnbauten mit Garagenhalle
Grundstiick-Nr. 124

Gemeinde Urnésch AR

Adresse 9107 Urnésch AR

Auftrag / Zweck

Ermittlung des Marktwertes per Stichtag, als Wertorientierung und als neutrale Marktwertgrosse fir den Verkauf
der Liegenschaft im freien Handel an Dritte, bzw. fiir die betreibungsrechtliche Steigerung.

Die Bewertung gilt nur fiir den oben beschriebenen Auftrag/Zweck. Sie hat keine Gulltigkeit fiir andere Verwen-
dungen oder Personen.

Bewertungsszenario
Kein spezielles. Auf einen Abschlag zufolge eines kurzfristigen Verkaufs (Steigerung) wurde verzichtet.

Experte / Stichtag / Besichtigung

Milan Mudry, am 20.08.2025 (Stichtag der Bewertung), in Anwesenheit von Herrn M. Bolzan mit Frau L. Gmiinder
(beide Betreibungsamt), sowie Frau S. Sivaramalingam (Verwaltung).

Es konnten drei leerstehende Wohnungen (gleicher Standard) und teils die Allgemeinrdaume besichtigt werden.

Schatzungsmethode / Standards

Substanzwert- und Ertragswertmethode auf der Basis der Geb&udekubatur und Nutzflachen, gemass den Wei-
sungen der Fachverbande sowie den HEV-Statistikwerten.

Bewertung der Liegenschaft im Ist-Zustand / Ist-Nutzung.

Unsere Bewertungen basieren auf in der Schweiz anerkannten Wertermittiungsmethoden, unter Beachtung der
Grundsatze des Swiss Valuation Standard SVS.

Unterlagen

Grundbuchauszug dat. 17.06.2025

Grundbuchbelege diverse Belage zu den Grundbucheintrégen
Amtliche Steuerschatzung dat. 15.06.2023
Geb&udeversicherungsnachweis(e) dat. 01.01.2025

Objektplane Fotos von Pléanen dat. 28.07.2011
Investitionen Liste keine

Mieterspiegel dat. 20.08.2025 (fiir Monat Oktober 25)
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Management Summary

Allgemeine Beurteilung

Renditeliegenschaft im 1&ndlich geprégtem Dorf Urndsch AR mit touristischer Ausrichtung. Die beiden zusam-
mengebauten Gebaude sind direkt an der Hauptstrasse im norddstlichen Dorfbereich situiert. Die 20 meist klei-
neren Wohneinheiten setzen sich zusammen aus: 4x 1,5-Zimmer-Wohnungen, 12x 2,5-ZW und 4x 3,5-ZW, nebst
8 Garageplatzen und diversen Aussenparkplétzen. Die urspriingliche Geb&udenutzung war vor allem im «Neu-
bau» gewerblich. Dies wurde um 2011/12 in reine Wohnnutzung umgewandelt.

Zwischen der Herisauerstrasse und dem Bahntrasse ist die Lage mit entsprechenden Immissionen behaftet. Die
Mehrheit der Wohnungen verfligt Uber einen dhnlichen Standardausbau, hat keine Balkone und hinterlassen
einen emotionslosen Eindruck. Im «Neubau sind die Raumhéhen mit 2,9 m etwas iberdurchschnittlich.

Die Besonnungsverhaltnisse sind hier intakt und die dorflichen Infrastrukturen sind in kurzer bis mittlerer Gehdis-
tanz zu erreichen.

Besondere Aspekte

Vorzugslage / Region Appenzeller Hinterland

Vorzugslage / Quartier an der norddstlichen Hauptausfallachse Richtung Waldstatt AR
Seesicht oder Aus-/Fernsicht teilweise offenere Sicht gegen Stidosten / Appenzeller Hiigellandschaft
regionale oder Quartiereinflliisse teils stark befahrenen Hauptstrasse (Richtung Schwéagalp)

Ausbauten / Nebenbauten Zwei Baukorper mit «Altbau» und «Neubau»

strukturell / konzeptionell urspriingliches Wohn-Gewerbeobjekt, zu reinem Wohnen umgenutzt
Eintrage im Grundbuch siehe GB-Auszug im Anhang

Altlasten, Schutzobjekt etc. -

Qualitatsbeurteilung / Verkauflichkeit

Lage mMassig

Zustand schlicht - durchschnittlich

Komfortstandard durchschnittlich, eher fiir einfachere Anspriiche
Verkauflichkeit etwas eingeschrénkt / mittelmassig

Spezielles / Annahmen
Die Bezeichnung «Altbau» und «Neubau» dient der Gebaudeunterscheidung, jedoch nicht dem Alter.

Wichtiges / Kritische Punkte
Keine

Ermittelter Marktwert der Liegenschaft

Verkehrs-/ Marktwert flr eine betreibungsrechtliche

Steigerung per 20.08.2025: CHF 3'400'000.00
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Amtliche Werte / Kennzahlen

Allgemeine Liegenschaftsdaten

Grundstiickflache

amtlicher Steuerwert

Geb&udeversicherungs-Neuwert 2023 Vers.-Nr. 34

Gebaudekubatur

Baujahr

Anzahl Untergeschosse
Anzahl Vollgeschosse
Anzahl Dachgeschosse

Nutzungen
total Nutzfldche (VMF)
davon Wohnflache

Anzahl Wohneinheiten

Einstellplatze in Auto-Halle

Abstellplatze vermietbar

per 15.06.2023

"Neubau"
Vers.-Nr. 34 “Altbau”
Vers.-Nr. 34 "Neubau"
Vers.-Nr. 34 “"Altbau"
Vers.-Nr. 34 "Neubau"

Vers.-Nr. 34 "Altbau”

nur im "Altbau"

1.5-Zimmer-Wohnungen
2.5-Zimmer-Wohnungen
3.5-Zimmer-Wohnungen

im Freien

Abstellplatze nicht vermietbar (Dienstbarkeiten)

Besucherparkplatze

Werte / Ertrédge / Kosten
Mietertrag Soll

aktueller Leerstand pro Monat

Marktmiete Soll pro Jahr
Mietzinsrisiko pro Jahr

Ertragswert (Ist-Zustand)
Nutzungskosten
Kapitalisierungssatz netto
Kapitalisierungssatz brutto
Bruttorendite

Sachwert (Ist-Zustand)
Neuwert Bauten/Anlagen
Zeitwert Bauten/Anlagen
Technische Entwertung
Ruckstellungen pro Jahr
Landwert

Landwert pro m2
Lageklasse

Marktwert pro m2 VMF

im Freien

gemass Mieterspiegel

(nachhaltig)

(Betrieb/Unterhalt/Verwaltung)

(auf Mietertrag Ist - Basis Vollvermietung)

2'011 m2
CHF 3319'000

CHF 4'002'858
CHF 1'418273

SIA116  4'892 m3
SIA 116 1709 m3

keine Angabe
keine Angabe

1
2
1

1'014 m?
1'014 m?

20
4
12
4

8
12
4
4

CHF 194'364
CHF schwankend
CHF 199'440

CHF -9'972
CHF 3'397'000
CHF 33463
3.00%
4.49%
5.72%

CHF 4'609'000
CHF 4377000
CHF 3'557'000

CHF 820'000
CHF 29'353
CHF 1'052'000
CHF 523
Pt. 3.10
CHF 3353
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Lage-/Standortbeschrieb

Makrolage

Die Gemeinde Urndsch ist eine eher landliche Gemeinde und z&hlt 2'346 Einwohner (Verdnderung 2020 bis
2023: 3.7%). Die Zahl der Beschaftigten (Vollzeitaquivalente) im Industrie- und Dienstleistungssektor betrug im
Jahr 2022 550. Der Anteil der einkommensstarken Personen (steuerbares Jahreseinkommen >75'000 CHF) lag
in Urnésch im Jahr 2021 bei 21.7% (Schweiz: 33.9%). Der Anteil der einkommensschwachen Personen (steuer-
bares Jahreseinkommen <50'000 CHF) lag im Jahr 2021 bei 47.4% (Schweiz: 37.0%).

Von Urndsch aus kénnen innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto 386’768 Einwohner und 237'804 Beschaf-
tigte (Vollzeitaquivalente) in der Schweiz erreicht werden (zum Vergleich Stadt Zirich: 2'034'827 Einwohner und
1'432'153 Beschaftigte). Mit offentlichen Verkehrsmitteln sind es innerhalb einer halben Stunde 38'423 Einwoh-
ner und 22’829 Beschaftigte (Vollzeitdquivalente) (zum Vergleich Stadt Zirich: 1'068'690 Einwohner und 926'981
Beschéftigte). Quelle: WiiestPartner

Mikrolage

Gelegen ist das Grundstiick direkt zwischen der Kantonsstrasse und der Bahnlinie (Appenzeller-Bahn). Intakte
Besonnung sowie teils offene Sicht gegen Siidosten in die umliegende Hiigellandschatft. Die Strassenimmissio-
nen sind gut wahrnehmbar. Zum Dorfkern gelangt man in wenigen Gehminuten (Dorfzentrum ca. 400 m). Der
Bahnhof ist in kurzer Gehdistanz.

Wir beurteilen die Lage innerhalb von Urndsch als unterdurchschnittlich.

Marktlage

In Urnésch gibt es total 1'447 Wohneinheiten. Der Mietwohnungsanteil betragt 45.0%. Von 2019 bis 2023 wurden
jahrlich im Mittel 3 neue Wohnungen gebaut, was 0.3% des Bestandes entspricht (Schweiz: 1.1%).

Die mittlere Angebotsmiete (netto) flir Mietwohnungen liegt bei CHF 150 pro m2 und Jahr, 38.3% unter dem
nationalen Durchschnitt von CHF 243 pro m? und Jahr. Die Leerstandsquote bei Mehrfamilienhaus-Wohnungen
lag im Mittel der letzten fiinf Jahre mit 1.7% im Bereich des Schweizer Referenzwertes von 1.6%. Die Angebots-
quote fir Mietwohnungen (Anzahl ausgeschriebener Immobilien im Verhaltnis zum Bestand) bewegt sich bei
3.5% (Schweiz: 3.7%).

Im Standort- und Marktrating von Wilest Partner, welches auf Basis von rund 300 Faktoren die Standortattrakti-
vitéat fir Mietwohnungen fiir jede Gemeinde berechnet, gilt Urnasch als Ort mit schlechter Standortqualitat (1.7
Punkte auf einer Skala von 1 [Gemeinde mit extrem schlechter Standortqualitit] bis 5 [Gemeinde mit exzellenter
Standortqualitét]). In den letzten 3 Jahren hat sich das Standort- und Marktrating flir Mietwohnungen fir die Ge-
meinde Urndsch nicht verandert. Quelle: WilestPartner

Zurzeit werden auf den gangigen Internetplattformen keine vergleichbare Liegenschaften in Urndsch zum Kauf
angeboten. Wir erachten die Nachfrage nach Wohnraum im Segment der Mehrfamilienhduser als méassig-vor-
handen. Fir dieses Objekt im speziellen halten wir die Verkauflichkeit dennoch fir etwas eingeschrank.

Entfernungen (ca.)

Lebensmittelgeschaft 1-7 Gehminuten

Schulen 11-15 Gehminuten

Postautostation 4 -5 Gehminuten

Bahnhof 3 -4 Gehminuten

Autobahnanschluss Al 14 Km (St. Gallen-West)

Generelle Standortfaktoren

Infrastruktur gangige Infrastruktur fiir kleine Ortschaft

Schulangebot Kindergarten, Primarschule und Oberstufe

Steuerfuss 7,5 Steuerpunkte (kant. @: Gemeinde-/Kantonssteuer 2025: 7,11 Pt.)

Leerwohnungsziffer (BfS) 1.73% (Stand 06/2024; kant. @: 1.33%, Schweiz. @: 1.08%)
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Grundstickbeschrieb

Topografie / Erschliessung

Langliche, etwas verwinkelte Grundstiicksform im stidostlich abfallendem Gelande. Erschlossen wird die Liegen-
schaft auf der Nordwestseite durch die angrenzende Kantonsstrasse. Im Nordbereich der Parzelle erfolgt die
Zufahrt zum stidlicheren Teil mit den Garagen, wie auch Parkplatzen. Gegen die Trasse der Appenzellerbahnen
besteht eine Boschung. In der Stidwestecke findet sich eine Fusswegabkiirzung mit Zugang uber das Geleise
zum Bahnhof Urnésch.

Die Geb&ude im Grundstiick sind relativ mittig und gegen die Herisauerstrasse situiert. Die Besonnung erachten
wir als intakt-gut und auch die stid-siidostseitige Aussicht ins Appenzeller Hiigelland ist gegeben. Wahrnehmbare
Strasse- und Bahnimmissionen.

Geregelte gemeinsame Zufahrt mit Nachbar-GS Nr. 123. Weitere Regelungen bestehen mit der Bahn (GS Nr.
104). Die letzteren sind befristet und bis 31.03.2027 zu aktualisieren.

Zone / Nutzung

Zone Wohn- Gewerbezone zweigeschossig WG2
Uberlagerung keine

Grenzabstande 6 mgross / 4 m klein

Strassenabstand mind. 3 m gegendiiber 6ffentlichen Strassen, Staatsstrasse 5 m
Gebéaudelange 30m

Gebaudehthe 8 m (First 12.5 m)

Dichteziffer AZ =0,55/0,65 (wenn 1 Vollgeschoss gewerblich)
Ubrige Beeinflussungen

Schutzverordnung kein Eintrag (Geoportal)

Altlastenkataster kein Eintrag (Geoportal)

Naturgefahren Wassergefahren: gering (Geoportal)

Grundbucheintrége

Anmerkungen 1 Eintrag (Mehrwert-Revers)
Vormerkungen 4 Eintrage --> GB-Auszug im Anhang
Dienstharkeiten/Grundlasten 6 Eintrdge --> GB-Auszug im Anhang

Details siehe Grundbuchauszug im Anhang. Die Eintrage haben sich schon ausgewirkt und beeinflussen den
Wert der Liegenschaft aus unserer Optik nicht oder nicht mehr. Eine Regelung ist mit den Appenzeller-Bahnen
bis 31.03.2027 befristet.

Erschliessungen

v" Wasser v' Elektrisch
v" Kanalisation v" Telefon/TV-Kabelanschluss
Gas Glasfaseranschluss

v" Fernwérme (Warmeverbund)

Parkierung
Einzelgarage / Carport v’ Aussenplatze / Aussenabstellplatz
Doppelgarage Aussenabstellplatz vor Garage

v' Einstellhalle Blaue Zone



7 Impressionen

Ansicht von Nordwesten / «Altbau» mit Anbau Ansicht von Norden / «Altbau»

Ansicht von Osten / «Altbau» Ansicht von Osten / «Neubau» und «Altbau»

v

Ansicht von Siiden / «Neubau» Ansicht von Westen / «Neubau»




Ansicht von Westen / «Altbau» und «Neubau» Ansicht von Norden / «Neubau»

Parkierflachen mit Blick gegen Osten Parkierflachen mit Blick gegen Suidwesten

Parkplatze, Bord und Bahnlinie im Stidosten Zufahrtsbereich Nordost mit Nachbargrundstlick Nr. 123

Die Bildauswahl erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.




Wohnen-Essen-Kiche / 2-ZW im EG (Nr.5) Dusche-WC-Lav. / 2-ZW im EG

Kiiche / 3-ZW im EG (Nr. 9) Du-WC-Lav. / 3-ZW im EG

Zimmer / 3-ZW im EG Mittelgang mit Wohnungszugéngen

Die Bildauswahl erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.




Du-WC-Lav./1%-ZWim EG Kichein1%-ZWimEG

Wohnen-Essen-Schlafen-Kiiche / 1 % - ZW im 1.0G Zimmer / in 2-ZW im DG «Altbau»

Einstell-Garagen im UG Heizung-Technik (Fernwérme) mit Boiler im UG

Die Bildauswahl erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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Gebaudebeschrieb

Wohnhaus «Altbau» Vers. Nr. 34 / Baujahr: vor 1920 / Teilsanierungen tiber die Jahre gemacht

Konstruktion / Gebaudehulle (Beschrieb rudimentar)

Mit «Neubau» zusammengebaut / Kellerwande in Bruchsteinmauerwerk / Keller- und OG-Decken in Holzbal-
kenlagen und mit Verkleidungen / Oberbau Umfassungswande vermutlich urspriingliche Holzstanderkonstruk-
tion mit Ausmauerungen (Bruchsteine) und beidseitig verkleidet / innere Trennwéande weitgehend in Holzbau-
weise oder als Trockenbau / Fassaden: Sockel verputzt und gestrichen; Oberbau mit Kleineternitschirm / IV-
Kunststofffenster ca. 2011; Holzklappladen gestrichen / Satteldach mit Gauben, Zeigeleindeckung, Schindelun-
terdach, Wohnbereich mit Ddmmung / Heizung ab «Neubau» (Fernwarme) / Elektro- und Sanitér- und Elektro-
installationen teilweise angepasst (Renovation 2011/12) / Treppenhaus angebaut im Nordosten (Holzbauweise)

Nebenbaute: im EG der 1,5 ZW Nr. 3 besteht ein Containeranbau der zugehdrig ist.

Innenausbau (Beschrieb rudimentar)

Nur 1 Dachwohnung besichtigt: angepasster Standardausbau wie im «Neubau / Zimmerbdden Laminat; Zim-
merwande und Decken Stemmtafer, Bretter oder Werkstoffplatten gestrichen / Sanitar mit Plattliausbau / Klein-
kiichenkombination mit Kunstharzverkleidung und iibliche Apparate, Boden- und Wandpléttli

Wohnhaus «Neubau» Vers. Nr. 34 / Baujahr: nicht bekannt (ev. 1970-er) / Umnutzung zu Wohnen 2012

Konstruktion / Gebdudehtlle (Beschrieb rudimentar)

Urspriinglich als gewerblicher Gebaudetrakt (Druckerei) erstellt, vermutlich in den 70-er oder 80-er Jahren / Umnutzung ca. 2012

Mit «Altbau» zusammengebaut / teilweise im Erdreich / Kellerwande in Beton, innere Kellertrennwénde in Be-
ton, KS-Mauerwerk, teils als Trockenbau / Keller- und OG-Decken in Beton / Oberbau Umfassungswande als
Betonstiitzenbau mit Ausmauerungen und dussere verputzte Kompaktfassade (vermoost, verwittert) / innere
Trennwande in Mauerwerk, Beton und teils Trockenbauweise / IV-Kunststofffenster ca. 2011; PVC-Rollladen /
Flachdach als Foliendach saniert, Kiesdeckbelag / Heizung an Wéarmeverbund angeschlossen (Fernwarme),
Warmeverteilung tber Heizkérper, Zentrale Warmwasseraufbereitung iiber Heizanlage / stillgelegter Innendl-
tank / Elektro- und Sanitarinstallationen mit der Umnutzung zu Wohnbau im 2011/12 neu erstellt und angepasst
| Betontreppen mit Kunststein / alter stillgelegter Warenlift

Innenausbau (Beschrieb rudimentar)

Unterschiedliche Kleinkiichenkombinationen mit Kunstharzverkleidung; Glaskeramikherd, Dampfabzug, Kiihl-
Gefrierschrank, Geschirrspiiler; Boden und Riickwand mit Pl&ttli / Sanitarrdume je Wohnung mit Dusche-WC-
Lav., Boden- und Wandplattenauskleidung / Zimmerbdden Laminat, Wénde Abrieb oder Raufasertapeten ge-
strichen; Decken Gipsglattstrich oder Weissputz / Waschraum im UG mit WA-Tumbler-Trog / Kellerrdume zu

Wohnungen mit Holzverschlag

Umgebung (Wege / Platze / Pflanzen / u.a.)
Hartflachen mit dlteren Asphaltbelag, teils Formsteine / einfache Rasenflachen, Zierstraucher und Bdume

Beurteilung des Zustandes

Der Hauptumbau/die Umnutzung erfolgte vor ca. 13 Jahren, sodass der Innenausbau vorwiegend eine mittlere
Nutzungsdauer aufweist. Die Geb&udefassade ist vor allem im «Neubau» mit Moos befallen (unschén), was nicht
gerade einladend wirkt. Das Flachdach wurde It. Angabe zeitgeméss saniert.

FUr eine nachhaltige Nutzung haben wir gewisse Instandstellungs- und Anpassungsinvestitionen einkalkuliert
und in der Berechnung beriicksichtigt. Aufgrund der Mehrzahl von Kleinwohnungen ist mit einer erhéhten Fluk-
tuation zu rechnen, weshalb die Unterhaltsaufwendungen ebenfalls steigen.

Im «Neubau» sind die Raumhéhen mit ca. 2,9 m.i.L. Gberdurchschnittlich.




9 Sachwert

9.1 Bauwert

Kategorie Neuwert GND RS TA % Entwertung Zeitwert

Total 4'377'000 29'353 19%  820'000 3'557'000

Zinssatz der Berechnung 4.00%

9.11  Vers.-Nr. 34 m? KW 3217609 21'921 19 19%  598'304 2'619'305
Neubau Bauteilgruppe 4892 580 2'837'360 ¥ 50 18'726 18 475'027 2'362'333
Konstrukton 4'892 230 1125160 120 410 40 38'999 1'086'161

Hille 4'892 100 489200 50 3204 25 133'448 355752
Technik 4'892 100 489200 40 5148 15 103083 386'117
Ausbau 4'892 150 733'800 35 9'963 15 199'496 534'304

m2

Umgebungskosten 14097 141 1981207 41 2002 26 87'752 110'368
Umgebung befestigt 886 200 177200 40 1'865 25 77'660 99'540
Umgebung unbefestigt 523 40 20'920 50 137 35 10'093 10'827
Baunebenkosten (BKP 2, 4) 6.0%  182'129 50 1'193 20 35'525 146'604

9.12  Vers.-Nr. 34 m KW  1'159'386 7'432 20 19%  221'499 937'886
Altbau Bauteilgruppe 1'709 640 1'093'760 ¥ 51 7'002 20 208'699 885'061
Konstruktion 1709 250 427250 120 156 60 37'089 390'161

Hulle 1709 140 239260 50 1'567 25 65'268 173'992
Technik 1'709 100 170'900 40 1'798 15 36'649 134251
Ausbau 1709 150 256'350 35 3481 15 69'693 186'657
Baunebenkosten (BKP 2) 6.0% 65'626 50 430 20 12'800 52'825

9.2 Landwert relativ 1'052'000
Lageklassepunkte geméass SVKG / SIV 3.10
Landanteil in Prozentvom Neuwert (exkl. technische Entwertung) 19.4%
entspricht einem relatven Bauwert vom Gesamt-Neuwertvon 80.6% 4'377'000
Berechnung des relativen Landwertes (bebaute Parzelle) 19.4% 1'051'837
entspricht einem Landwert von 2'011 m? 523

9.3 Sachwert

Zeitwert marktorientiert, ohne Land (siehe Ziffer 9.1) 3'557'000
weitere Wertelemente

Landwert geméss Berechnung (siehe Ziffer 9.2) 1'052'000
Sachwert 4'609'000
Bemerkungen

Als Ausgangskriterium fiir die Sachwertberechnung werden die Reproduktionskosten zu Grunde gelegt Diese
entsprechen bei teuren oder speziellen Bauweisen oft nicht dem Markiwert. Ist dies erkennbar, wird eine wirtschafiiche
Entwertung angewendet

Wir halten die Gebaude-Neuwerte 2025 der Assekuranz AR flir sehr hoch und haben diese nicht ibernommen.

Der Landwert wurde relatv zum Bauwert hergeleitet In Anbetracht der Ausniizung und der Lage beurteilen wir den
Landwert als plausibel. Fiir unbebaute Grundstiicke schatzen wir den Landwertan diesem Standort hoher ein.




10 Mietwert / Raumprogramm
Mietertrag ist Mietwert soll
(Vertragsmiete netto) (Markimiete netto neuwertg)
Etage |Nutzungen/Raumbeschrieb hinm | VMF m? [ Ansatz | Mietzins | Mietzins | Ansatz | Mietwert | Mietwert
m2/St.| p.m. p.a. m?/St.| p.m. p.a.
Gewerbe
Wohnen
"Altbau” und “"Neubau™ Vers. Nr. 34
UG |Lagerraum mit Aussenzugang, Keller 100 1200 100 1200
Alt+Neu- | Hauswartraum, Veloraum, Abstellraum,
bau | stillgelegter Warenlif, Gangbereiche,
Treppenhaus, Waschraum, Tréckne,
Keller mit Wohnungsabteilen, Tank-
raum stillgelegt, Heizraum (Technik)
Garagenhalle (siehe unten)
EG |Hauseingang mit Treppenhaus "Altbau"
‘(intern-Nr.) sep. Hauszugénge zu "Neubau"
(01) |2 1/2 ZW, Kochen, Du-WC-L. v 59 150 738 8'856 159 780 9'360
¥ (02 |11/22ZW, Kochen, Du-WC-L. v 32 244 650 7'800 244 650 7'800
¥ (03) |112ZW, Kochen, Du-WC-L. Anb. a 43 187 670 8'040 187 670 8'040
¥ (04) |21/2ZW, Kochen, Du-WC-L. v 49 185 755 9'060 184 750 9'000
¥ (05) |21/2ZW, Kochen, Du-WC-L. a 53 168 740 8'880 170 750 9'000
¥ (06) |21/2ZW, Kochen, Du-WC-L. v 50 168 700 8'400 175 730 8760
¥ (07) |21/2 ZW, Kochen, Du-WC-L. v 49 189 770 9240 189 770 9240
¥ (08) |21/2ZW, Kochen, Du-WC-L. v 49 180 735 8'820 184 750 9'000
¥ (09) |31/2ZW, Kiiche, Du-WC-L. a 12 158 950 11'400 158 950 11'400
1.0G |Treppenh&user im"Alt-" und "Neubau"
‘(intern-Nr.) teils Abstellraum auf Podest
¥ (10) |31/2 ZW, Kochen, Du-WC-L. v 67 152 850 10200 161 900 10'800
¥ (1) |11/2ZW, Kochen, Du-WC-L. v 32 195 520 6'240 244 650 7'800
¥ (12) |11/2ZW, Kochen, Du-WC-L., Bk. a 43 187 670 8'040 187 670 8'040
¥ (13) |21/2 ZW, Kochen, Du-WC-L. v 49 180 735 8'820 184 750 9'000
¥ (14) |21/2 ZW, Kochen, Du-WC-L. v 53 170 750 9'000 170 750 9'000
¥ (15 |21/2ZW, Kochen, Du-WC-L. v 50 168 700 8'400 182 760 9120
¥ (16) |21/2 ZW, Kochen, Du-WC-L. v 49 180 735 8'820 189 770 9240
¥ (17 |2 1/2 ZW, Kochen, Du-WC-L. . 49 180 735 8'820 184 750 9'000
¥ (18) |31/2ZW, Kiiche, Du-WC-L. v 12 175 1'050 12'600 175 1'050 12'600
DG Alth. | Treppenhaus im "Altbau”, 2 Abstellraume
‘(intern-Nr.) Terrasse (ber Teile von "Neubau"
¥ (19) |21/2 ZW, Kochen, Du-WC-L. ., 38 197 624 7'488 196 620 7'440
¥ (20) |31/2ZW, Kiiche, Du-WC-L. v 56 133 620 7'440 139 650 7'800
Total 1'014 | @175| 14'797 | 177'564| @180 15'220| 182'640




Parkierung ‘
UG |Einstellplaze in Auto-Halle v+, 8 100 800 9'600 100 800 9'600
im Freien| Besucherparkplatze |4 - - - - - -
im Freien| Abstellplatze vermietbar v+, 12 50 600 7200 50 600 7200
im Freien| Abstellplétze nicht vermietbar (Dienstbarkeiten) 4 - - - - - -
Total Parkplatze 1'400 16'800 1'400 16'800
Total Mietertrag / Mietwerte (netto) 16'197 | 194'364 16'620 | 199'440
Mietzinsrisiko 5.0% -831 -9'972

Total Mietertrag / Mietwerte (netto) 16'197 | 194'364 15'789 | 189'468

Allgemeine Bemerkungen

Die Flachenangaben basieren auf den Nutzfldachen (VMF) geméss Fotos von Grundrissplanen und Angaben im
Mieterspiegel. Konstruktionsfidchen, Verkehrsfidchen, Lifischacht, Treppenhaus, Keller- und Technikrdume, Balkone
sowie der Umschwung werden nicht zur Nutzfldche gezéhlt, sind jedoch im Mietwert inbegrifien.

Wir legen der Mietwertkalkulation nachhaltge Mieten (nach einer Sanierung des Gebdaudes im Ist-Bestand) zu Grunde
und berticksichtigen in einem spéteren Schritt die Altersentwertung in Form der technischen Entwertung.

Aufgrund der grésseren Anzahl von Kleinwohnungen weist die Liegenschat eine erhéhte Fluktuation aufund bedarfin
der Folge auch eine intensivere Betreuung. Die Leerstande kénnen hier stéarker schwanken.

Die zu bewertende Grundstiick ist als Anlage-/ Renditeobjekt einzustufen, weshalb die Rendite im Vordergrund steht. .

Kleinzeichen =, Leerstand, v vermietet, k in gekiindigtem Mietverh&lnis, a Mietverh&ltnis noch nicht begonnen.

Bemerkungen zur Raumeinteilung / Konzeption
Von den 20 Wohneinheiten sind 4 vom "Altbau” her erschlossen und (iber das nordéstiche Treppenhaus erreichbar.
Die restiichen 16 Wohneinheiten sind nur iiber den "Neubau" zugénglich.

Die Bezeichnung "Neubau" versinnbildlicht nur den Altersunterschied zum "Altbau”. Das Baujahr des "Neubaus" istuns
nicht bekannt - mutmasslich aus den 70-er Jahren. Die Umnutzung mit den Wohnungseinbauten erfolgte um 2012,

Es konnten nur wenige leerstehende Wohnungen und teils die Neberéume besichtigt werden.

Bemerkungen zum Mietertrag / Mietwert

Aufgrund der l&ndlich geprégten Lage einerseits, der etwas exponierten Strassenlage, sowie des Raumkonzeptes
andererseits, soliten die Mietwerte unseren Erachtens preiswert bleiben, da ansonsten Leerstande zunehmen kénnten.
Fehlende Balkone, das &ussere Erscheinungsbild, etc., kdnnen ebenfalls die Wohnungs-Nachfrage hemmen.

Die Verwaltung konnte, laut Mieterspiegel fiir den Oktober 2025, die Pendenzen aufarbeiten und Leerstinde weitgehend
beseitigen.
Wir haben die aktuelle Mietwerte fiir die Bewertung grossteils tibernommen und nur moderate Anpassungen gemacht



11  Ertragswert

11.1 Berechnung des Kapitalisierungssatzes

Zinssatz fur Wohnen 3.00% a 100% 3.00%
Netto-Kapitalisierungssatz 3.00% 126'652
11.2 Liegenschaftskosten p. m2VMF /% MW Kap.-Satzanteil  Mietw ertanteil
Betriebskosten (Steuern, Versicherungen, Gebiihren) 3.00% 0.14% 5983
Verwaltungskosten 5.00% 0.24% 9972
Instandhaltungskosten (laufender Unterhalt) 17.27 0.41% 17'508
Instandsetzungskosten (Riickstellungen fiir grosszyklische Erneuerungen) 28.95 0.70% 29'353
Zuschlage total 1.49% 62'816
113 Brutto-Kapitalisierungssatz und Mietwert 4.49% 189'468

11.4 Berechnung des Ertragswertes (neuwertiger Zustand)
Mietertrag netto nachhaltig p.a. 126'652
Berechnung Ertragswert 126'652 |/ 3.00% (netio-Kapitalisierung) 4'222'000

115 Technische Entwertung
Ubertrag aus der Sachwertberechnung -820'000

11.6 Zuschlage, Abziige
Sofortmassnahmen
weitere Zu-/Abschlage
Rundung -5'000

Ertragswert 3'397'000

Bemerkungen
Bewertungstechnisch gehen wir davon aus, dass die Mietzinse auch nachhalig beibehalten werden, da sie sich auf einem
mitieren Marktniveau bewegen und u.E. nur einen kleineren Spielraum zulassen.
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12.1

12.2

12.3

Marktwert

Zusammenfassung der Werte

Sachwert 4'609'000
Ertragswert 3'397'000
Vergleichswert -

Basis flir den Marktwert

Sachwert 0% -
Ertragswert 100% 3'397'000
Mischwert -

Zuschléage / Abziige

Sofortmassnahmen

weitere Zu-/Abschldge

Rundung 3000

Marktwert flr eine betreibungsrechtliche Steigerung 3'400'000

Bemerkungen
Fir die renditeorientierte Liegenschaft sehen wir den Ertragswert als Basis fiir den Marktwert.

Wir halten derzeit eine erhdhte Bruttorendige fir erforderlich, da Unterhaltes- und
Anpassungsinvestitionen anfallen werden und diese weniger Gber Mietwertsteigerungen kompensiert
werden kdnnen.
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Schlussbemerkungen

Die Bewertung erfolgt auf Basis der uns zur Verfigung gestellten Unterlagen und Dokumente. Diese sowie von
Seiten Dritter beigebrachte Informationen wurden von uns nicht vertieft Gberprift. Plane, Kartenmaterial sowie
(Geo)Daten aus dem Geoportal des Bundes, der Kantone und Gemeinden sowie der Gemeindeplattformen stam-
men aus dem Zeitraum der Erstellung dieses Berichtes.

Die Gebaudebeurteilung basiert auf einem optischen Rundgang und schliesst verdeckte oder uns nicht bekannt-
gegebene Mangel aus. Es wurden keine Teile der Konstruktion besichtigt, die versteckt, nicht freistehend oder
unzuganglich sind, und es wird deshalb nicht bestatigt, dass solche Teile in gutem Zustand oder frei von Schéaden
bzw. M&ngel sind. Das Geb&ude wurde nicht auf mdgliche Altlasten hin untersucht. Wo der Ausbau und/oder
Zustand nicht bekannt oder nicht ersichtlich ist, werden Annahmen getroffen. Zudem stiitzen wir uns auch auf die
Aussagen der Kontaktpersonen und/oder Eigentimer.

An der Besichtigung waren weder Unzulénglichkeiten erkennbar noch bekannt gemacht worden.

In einem Schatzungsgutachten werden alle wertrelevanten Vorkommnisse beriicksichtigt, positive wie negative.
Das Gutachten dient als neutrale, objektive Orientierung und stellt kein Verkaufsdokument dar. Persénliche oder
spezielle Verhaltnisse bleiben unberiicksichtigt (neutraler Verkehrs-/Marktwert) oder werden, wo notwendig, von
uns ersichtlich ausgewiesen (szenarische Werte).

Diese Bewertung hat nach wie vor Schétzungscharakter. Der letztendlich resultierende Verkaufspreis wird durch
Verhandlungen sowie anderweitige subjektive Faktoren bestimmt. Eine Abweichung von unserem Wert ist még-
lich. Die Schatzung erfolgt deshalb ohne Haftung fiir die Realisierbarkeit.

St. Gallen, 09. September 2025
HEV Verwaltungs AG

Milan Mudry
Eidg. Dipl. Immobilientreuhénder
Immobilienbewerter mit eidg. Fachausweis

Beilagen  Situationsplan
Orthofoto
Zonenplan
Gefahrenkarte Wasser (gering)
Grundbuchauszug
Mieterspiegel
Grundrisspléne (Fotos)
Dienstbarkeiten (Teilausziige)




Situation Urnadsch AR
GS 124 Herisauerstrasse 26

N
Om 10m 20m
i:i:‘
Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie tlbernommen.
Massstab 1:500 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Zentrumskoordinaten: 2'739'678, 1'242'559 19.08.2025

Quelle: Amtliche Vermessung



Orthofoto Urnasch AR
GS 124 Herisauerstrasse 26

Om 20m 40m 60m
—:—

Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie ibernommen.
Massstab 1:1°000 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Zentrumskoordinaten: 2'739°678, 1'242’559 19.08.2025




Zonenplan, Urndsch AR
GS 124 Herisauerstrasse 26

N
Om 40m 80m
_:_:‘
Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie tlbernommen.
Massstab 1:1'500 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.
Zentrumskoordinaten: 2'739'678, 1'242'559 19.08.2025

Quelle Grundlagedaten: Amtliche Vermessung



Gefahrenkarte Wasser Urnasch ARKt gering
GS 124 Herisauerstrasse 26

N
Om 40m 80m
_:_:‘
Fir die Richtigkeit und Aktualitat der Daten wird keine Garantie tlbernommen.
Massstab 1:1'500 Es gelten die Nutzungsbedingungen des Geoportals.

Zentrumskoordinaten: 2'739'678, 1'242'559 19.08.2025


m.mudry
Rechteck
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Mieterspiegel nach Periode
von 01.10.2025 bis 31.10.2025

Lieg haft: 21001, Heri 26, 9107 Urnésch
Objekt Bezeichnung Mieter Name O Gilltig ab fallig/Jahr Nettomiete Akonto HK/NK Pauschalen Preisnachlass MWST Total
31 Lager 1. UG 2000501 Vidakovic Goran 01.11.2023 12 100.00 100.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 100.00 100.00
10001 2,5-ZWG Nr. 1 EG 1000101 Roduner Nicole 01.02.2022 12 738.00 100.00 838.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 738.00 100.00 838.00
10101 3-ZWG Nr. 10 1. OG 1010101 Fernandes Melo Valter 01.07.2013 12 850.00 150.00 1'000.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 850.00 150.00 1'000.00
10201 2,5-ZWG Nr. 19 DG 9999999 LEERSTAND 01.06.2025 12 624.00 130.00 754.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 624.00 130.00 754.00
10202 3,5-ZWG Nr. 20 DG 1020201 Gemeindeverwaltung Urndsch 16.04.2025 12 620.00 170.00 790.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 620.00 170.00 790.00
20001 1,5-ZWG Nr. 2 EG 1020102 Appenzeller Huus AG 16.09.2025 12 650.00 100.00 750.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 650.00 100.00 750.00
20002 1,5-ZWG Nr. 3 (Balkon) 1020102 Appenzeller Huus AG 16.09.2025 12 670.00 110.00 780.00

EG
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 670.00 110.00 780.00
20003 2,5-ZWG Nr. 4 EG 2000301 Fontana Martin 01.11.2022 12 755.00 135.00 890.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 755.00 135.00 890.00
20004 2,5-ZWG Nr. 5 EG 1020102 Appenzeller Huus AG 16.09.2025 12 740.00 150.00 890.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 740.00 150.00 890.00
20005 2,5-ZWG Nr. 6 EG 2000501 Vidakovic Goran 01.04.2023 12 700.00 160.00 860.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 700.00 160.00 860.00
20006 2,5-ZWG Nr. 7 EG 2000601 Reichert Simon 01.10.2017 12 770.00 100.00 870.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 770.00 100.00 870.00
erstellt durch aro immo ag 20.08.2025 11:53 Seite 1
Mieterspiegel nach Periode
von 01.10.2025 bis 31.10.2025

Li t 21001, Heri 26, 9107 Urnéasch
Objekt Bezeichnung Mieter Name O Gilltig ab fallig/Jahr Nettomiete Akonto HK/NK Pauschalen Preisnachlass MWST Total
20101 2,5-ZWG Nr. 8 1. OG 2010102 Demchuk Oleksandr und 01.05.2025 12 735.00 150.00 885.00

Demchuk Nataliia
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 735.00 150.00 885.00
20102 3,5-ZWG Nr. 9 1. OG 1020102 Appenzeller Huus AG 16.09.2025 12 950.00 150.00 1'100.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 950.00 150.00 1'100.00
20103 1,5-ZWG Nr. 11 1. OG 2010301 Eisenberger Tibor 01.10.2021 12 520.00 100.00 620.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 520.00 100.00 620.00
20104 1,5-ZWG Nr. 12 (Balkon) 1020102 Appenzeller Huus AG 16.09.2025 12 670.00 110.00 780.00
1.0G
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 670.00 110.00 780.00
20105 2,5-ZWG Nr. 13 1. OG 2010501 Gemeindeverwaltung Urndsch 01.07.2023 12 735.00 150.00 885.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 735.00 150.00 885.00
20106 2,5-ZWG Nr. 14 1. OG 2010601 Oswald Roman 01.09.2020 12 750.00 130.00 880.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 750.00 130.00 880.00
20107 2,5-ZWG Nr. 15 1. OG 2010701 Gemeindeverwaltung Urndsch 01.11.2023 12 700.00 135.00 835.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 700.00 135.00 835.00
20108 2,5-ZWG Nr. 16 1. OG 2010801 Bruchez André 01.09.2023 12 735.00 150.00 885.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 735.00 150.00 885.00
20109 2,5-ZWG Nr. 17 1. OG 9999999 LEERSTAND 01.04.2025 12 735.00 135.00 870.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 735.00 135.00 870.00
20110 3,5-ZWG Nr. 18 1. OG 2011001 Perun Tetiana 15.03.2025 12 1'050.00 150.00 1'200.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 1'050.00 150.00 1'200.00
30001 Motorradplatz Nr. 1 1. UG 9999999 LEERSTAND

30002 Einstellplatz Nr. 2 1. UG 1010101 Fernandes Melo Valter 01.01.2013 12 100.00 100.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 100.00 100.00
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Mieterspiegel nach Periode
von 01.10.2025 bis 31.10.2025

Lieg haft: 21001, Heri 26, 9107 Urnésch
Objekt Bezeichnung Mieter Name O Gilltig ab fallig/Jahr Nettomiete Akonto HK/NK Pauschalen Preisnachlass MWST Total
30003 Einstellplatz Nr. 3 1. UG 3000301 Vogel Sascha 01.12.2022 12 100.00 100.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 100.00 100.00
30004 Einstellplatz Nr. 4 1. UG 2000601 Reichert Simon 01.10.2017 12 100.00 100.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 100.00 100.00
30005 Einstellplatz Nr. 5 1. UG 2010601 Oswald Roman 01.04.2022 12 100.00 100.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 100.00 100.00
30006 Einstellplatz Nr. 6 1. UG 9999999 LEERSTAND
30007 Einstellplatz Nr. 7 1. UG 9999999 LEERSTAND
30008 Einstellplatz Nr. 8 1. UG 3000801 Celenk Oguz 01.06.2015 12 100.00 100.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 100.00 100.00
40001 Parkplatz Nr. 1 1. UG 9999999 LEERSTAND 01.12.2024 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40002 Parkplatz Nr. 2 1. UG 9999999 LEERSTAND 01.06.2025 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40003 Parkplatz Nr. 3 1. UG 4000301 Landi
40004 Parkplatz Nr. 4 1. UG 4000301 Landi
40005 Parkplatz Nr. 5 1. UG 9999999 LEERSTAND 01.01.2020 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40006 Parkplatz Nr. 6 1. UG 2010801 Bruchez André 01.10.2024 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40007 Parkplatz Nr. 7 1. UG 4000701 Odnoroh Maksym & Anna 01.05.2025 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40008 Parkplatz Nr. 8 1. UG 1000101 Roduner Nicole 01.10.2024 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
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Objekt Bezeichnung Mieter Name O Gilltig ab fallig/Jahr Nettomiete Akonto HK/NK Pauschalen Preisnachlass MWST Total
40009 Parkplatz Nr. 9 1. UG 9999999 LEERSTAND 01.07.2022 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40010 Parkplatz Nr. 10 1. UG 9999999 LEERSTAND 01.10.2024 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40011 Parkplatz Nr. 11 1. UG 2000501 Vidakovic Goran 01.10.2024 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40012 Parkplatz Nr. 12 1. UG 9999999 LEERSTAND 01.10.2024 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40013 Parkplatz Nr. 13 1. UG 3000801 Celenk Oguz 01.02.2021 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40014 Parkplatz Nr. 14 1. UG 3000801 Celenk Oguz 01.02.2021 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40015 Parkplatz Nr. 15 1. UG 2000301 Fontana Martin 01.11.2022 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40016 Parkplatz Nr. 16 1. UG 9999999 LEERSTAND 01.10.2024 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40017 Parkplatz Nr. 17 1. UG 2010301 Eisenberger Tibor 01.10.2024 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40018 Parkplatz Nr. 18 1. UG 9999999 LEERSTAND 01.09.2024 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40019 Parkplatz Nr. 19 1. UG 9999999 LEERSTAND 01.02.2021 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
40020 Parkplatz Nr. 20 1. UG 4002001 Beat Zahner 01.09.2024 12 50.00 50.00
Monate: 1 01.10.2025 - 31.10.2025 50.00 50.00
erstellt durch aro immo ag 20.08.2025 11:53 Seite 4



Mieterspiegel nach Periode
von 01.10.2025 bis 31.10.2025

Lieg haft: 21001, Heri 26, 9107 Urnésch
Objekt Bezeichnung Mieter Name O Gilltig ab fallig/Jahr Nettomiete Akonto HK/NK Pauschalen Preisnachlass MWST Total
21001 Herisauerstrasse 26, 9107 Urnasch Total Liegenschaft 16'197.00 0.00 2'665.00 0.00 0.00 18'862.00
Total Vermietet/Periode 14'388.00 0.00 2'400.00 0.00 0.00 16'788.00
Total Leerstand/Periode 1'809.00 0.00 265.00 0.00 0.00 2'074.00
Leerstandsquote 11.17% 9.94% 11.00%
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Legende

UG Untergeschoss MW Mietwert VMF vermietbare Flache GS  Grundstiick

SG  Sockelgeschoss EW Ertragswert GND Gesamtnutzungsdauer Eb Ebene

HP  Hochparterre BW Barwert RS Rickstellungsrate N Niveau

EG Erdgeschoss SW  Sachwert TA  Technisches Alter StW  Stockwerk

ZG  Zwischengeschoss NW  Neuwert KW  Kennwert StWE Stockwerkeinheit
ZP  Zwischenpodest GVA Gebéaudeversicherungs-  RBF Rentenbarwertfaktor ME Miteigentumseinheit
OG Obergeschoss ausweis AZF Abzinsfaktor

DG Dachgeschoss
DS Dachstock

Begriffserklarungen im Schatzungswesen

Aktuell
Zum Bewertungszeitpunkt/Stichtag gliltige Werte/Annahmen/Parameter.

Barwert

Der Barwert ist eine Nettokapitalisierungsmethode und sie entspricht in ihrer Art dem Ertragswert. Es gelten die gleichen Parameter
wie beim Ertragswert. Mit dieser Methode kénnen auch zeitlich limitierte Ertrége und die auf den Bewertungszeitpunkt diskontierten
(abgezinsten) Sanierungskosten/Investitionen abgebildet werden. Er kann auch als Kontrollwert zum klassischen Ertragswert die-
nen.

Betriebskosten
Betriebskosten sind Aufwendungen zu Lasten des Eigentlimers der Immobilie, die durch den Betrieb anfallen und nicht auf die Mie-
ter Uberwalzt werden kénnen (z.B. Liegenschaftsteuer, Versicherungspréamien, Geblihren u.a.).

DCF-Wert

Der DCF-Wert ist eine dynamische Bewertungsmethode, bei der in der Regel die ersten (10) Jahre als Einzelwerte und danach der
Restwert (Residualwert) berechnet wird. Diese Methode wird vor allem dann eingesetzt, wenn in absehbarer Zeit wesentliche plan-
bare Veranderungen stattfinden wie Erneuerungen, Mietzinsbewegungen, Nutzungsanderungen etc.

Ertragswert

Der Ertragswert (Barwert einer ewigen Rente) représentiert jene Kapitalsumme, die aus den nachhaltig erzielbaren Ertrégnissen
eines Grundstlickes mit den sich darauf befindlichen Bauten und Anlagen resultiert. Er wird auf der Basis eines neuwertigen oder
erneuerten Zustands der Gebaulichkeiten abgestitzt. In der Folge werden dann iber die technische Entwertung die Alterung und
der Verschleiss separat ermittelt und in Abzug gebracht.

Der Ertragswert ergibt sich aus der Kapitalisierung (Umwandlung eines laufenden Ertrages in einen einmaligen Betrag) des Mieter-
trages mit einem angemessenen Zinssatz.

Fachverbénde / Standards

BEK Schweizerische Bewertungsexperten-Kammer SVIT

SVIT Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft

SIvV Schweizer Immobilienschéatzer-Verband

SVKG  Schweizerische Vereinigung kantonaler Grundstiickbewertungsexperten
RICS  The Royal Institution of Chartered Surveyors

SVS Swiss Valuation Standards

Instandhaltungskosten
Die Instandhaltung wird auch als ,ordentlicher/laufender Unterhalt* bezeichnet. Als Instandhaltung gelten alle Massnahmen, die zur
Wahrung der Gebrauchstauglichkeit der Liegenschaft (z.B. Reparaturen, Service-Arbeiten, etc.) dienen.

Instandsetzungskosten

Die Instandsetzung umfasst alle Investitionen, die substanzielle Bauteile vollstandig ersetzt und/oder mit einer merklichen qualitati-
ven Verbesserung einhergeht (siehe auch "Technische Entwertung"). Sie wird vielfach auch als "grosszyklische Sanierung" be-
zeichnet.

Konsumtiver Nutzwert

Ein konsumtiver Nutzwert ist ein Wert infolge einer Selbstnutzung der Immobilie, den der einzelne Eigentiimer individuell héher ge-
wichtet als den mdglichen Nutzen/Ertrag im Vermietungsfall. Dieser Wert beinhaltet nebst objektiven Gesichtspunkten somit sub-
jektive Aspekte. Der konsumtive Charakter begriindet teilweise auch die Abweichung zwischen Sach- und Ertragswert einer Lie-
genschaft.

Leerstand
Ein Mietobjekt gilt als leerstehend und damit als Leerstand, wenn zum Stichtag der Bewertung zu diesem Mietobjekt kein Mietver-
trag existiert.

Makrolage
Als Makrolage wird die Qualitat des kommunalen Immobilienmarktes der jeweiligen Standortgemeinde bezeichnet.



Marktwert-Definition

Der ,Marktwert" hat als zentraler Begriff der Immobilienbranche Einzug in die européische Normierung gefunden. Er ist ein Kon-
sens im internationalen Sachverstandigungswesen und wird vom SVS verbindlich (bernommen. Die einheitliche IVS/TEGoVA/
RICS-Definition lautet: ,Der Marktwert ist der geschéatzte Betrag, fiir welchen ein Immobilienvermdgen am Tag der Bewertung zwi-
schen einem verkaufsbereiten Verdusserer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum, in ei-
ner Transaktion im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und
ohne Zwang handelt."

Mietertrag Ist (netto)
Der Ist-Mietertrag errechnet sich aus dem Jahres-Soll-Mietertrag (ohne Heiz-/Nebenkosten), abzliglich Ertragsausfallen.

Mietertrag Soll (netto)
Der Soll-Mietertrag ist die Summe aller Netto-Mietertrage pro Jahr inkl. Leersténde, jedoch ohne Heiz-/Nebenkosten.

Mietwert nachhaltig (netto)

Der Mietwert ist der geldwerte Betrag, der aus der konstanten, nachhaltigen Vermietung im Jahr aus den Nutzungseinheiten erziel-
bar ist. Es wird ein neuwertiger oder erneuerter Zustand zu Grunde gelegt. In der Bewertung wird der Nettoertrag ohne die auf den
Mieter liberwélzbaren Kosten (Nebenkosten) gem. Art. 257 a-b OR angewendet.

Mikrolage
Die Mikrolage beschreibt die Lage der Liegenschaft innerhalb der Gemeinde. Sie bestimmt sich durch Faktoren wie Anschluss an
den offentlichen Verkehr, Topographie des Grundstiicks (z.B. Hanglage), Infrastruktureinrichtungen vor Ort, Steuerniveau etc.

Miteigentum
Haben mehrere Personen eine Sache (Liegenschaft) nach Bruchteilen oder ohne dusserliche Abteilung in ihrem Eigentum, so sind
sie Miteigentiimer (ZGB Art. 646-651).

Reproduktionskosten

Diese stellen die Kosten dar, die heute fiir die Realisierung einer gleichwertigen Baute aufgewendet werden mussen, ohne Berlick-
sichtigung einer Standard- und Komfortverbesserung. Die durch den Bewerter geschatzten Reproduktionskosten kdnnen vom Ge-
baudeversicherungswert abweichen.

Standard
Als Standard wird die Einschatzung des Geb&udes beziiglich Bauqualitdt, Raumverhaltnisse, Materialisierung sowie installierter
Haustechnik verstanden.

Standortqualitat

Die Standortqualitat einer Liegenschaft ist ein Mass fiir die Glite des Standortes. Sie setzt sich aus der Einschatzung der Makrola-
ge (Lage der Standortgemeinde in der Schweiz) und der Mikrolage (Lage der Liegenschaft innerhalb der Standortgemeinde) zu-
sammen.

Stockwerkeigentum

Stockwerkeigentum ist eine besondere Art des Miteigentums. Es verkdrpert in einer Quote den verselbstandigten Miteigentumsan-
teil an einem Grundstlick, der dem Miteigentimer das gibt, bestimmte Teile eines Gebaudes Sonderrecht (zB. Wohnung, Hobby-
raum, Einzelgarage, u.a.) ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen (ZGB Art. 712a-712t). Die gemeinschaftlichen Teile
einer Liegenschaft (zB. Gebaude-Konstruktionsteile, Treppenhaus, Lift, Heizanlage, etc.) gehéren nicht zum Sonderrecht. Die
Rechte und Pflichten der Stockwerkeigentimer sind in einem Reglement festgelegt.

Sachwert

Die Ermittlung des Sachwertes (ehemals Realwert/Substanzwert) ist eine sachwertorientierte Methode. Im Sachwert werden auch
Marktfaktoren wie wirtschaftliche Einflusselemente, zB. infolge Demodierung (nicht zeitgemasser Ausbau- und Komfortstandard
etc.), mitberlicksichtigt. Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Zeitwert der Bauten und Anlagen inkl. Umgebungs- und Bau-
nebenkosten sowie dem Landwert.

Stichtag
Als Stichtag der Bewertung gilt iblicherweise das Datum der Besichtigung der Liegenschaft.

Technische Entwertung und Riickstellungen

Die technische Entwertung stellt den Wertabzug vom Neuwert eines Gebaudes infolge Alter, Abniitzung oder Schaden/Méngel dar,
unter Berticksichtigung zwischenzeitlich erfolgter Renovationen/Sanierungen oder Umbau. Erfahrungsgemass altern die verschie-
denen Bauteile unterschiedlich schnell und werden zu verschiedenen Zeitpunkten erneuert. Um diesem Umstand Rechnung zu tra-
gen, werden Bauteilgruppen gebildet, die gleiche oder &hnliche Alterungseigenschaften aufweisen. Aus dem Ertrag werden dabei
Rickstellungen entnommen und gedufnet, um in bestimmten zyklischen Zeitabstanden die Bausubstanz zu erneuern, damit die
Nutzungsfahigkeit der Baute gewahrleistet bleibt. Das sichert die Nachhaltigkeit der Immobilie und kompensiert gleichzeitig die
seither eingetretene Entwertung.

Vermietbare Flache (VMF)
Die vermietbare Flache ist diejenige Flache, die effektiv vermietet (oder verkauft) werden kann. Diese wird bei abgeschragten
Wénden ab einer lichten Hohe von ca. 1.5 m berechnet.

Verkehrswert
Der Verkehrswert ist dem Marktwert gleichzusetzen. Definition "Marktwert" siche oben.



Kontakt

(@ Hauptsitz St. Gallen
HEV Verwaltungs AG
Poststrasse 10 | 9001 St. Gallen
Tel. 071 227 42 42 | info@hevsg.ch

@ Niederlassung Linthgebiet
HEV Verwaltungs AG
Halsgasse 25 | 8640 Rapperswil
Tel. 055 220 59 59 | rapperswil@hevsg.ch

@ Immoshop Wil-Toggenburg
HEV Verwaltungs AG
Bahnhofstrasse 16 | 9630 Wattwil
Tel. 071 913 50 90 | wattwil@hevsg.ch

© Immoshop Wil-Toggenburg
HEV Verwaltungs AG
Bronschhoferstrasse 14 | 9500 Wil
Tel. 071 913 50 90 | wil@hevsg.ch

@ Immoshop Werdenberg-Sarganserland
HEV Verwaltungs AG
Kirchgasse 5 | 9470 Buchs
Tel. 081 566 77 88 | buchs(@hevsg.ch






