Verkehrswertschatzung

5 - Zimmerwohnung im 3. OG, GS StWE Nr. 6044, mit Abstellraum
und Wohnungskeller im UG sowie Tiefgaragenparkplatz Nr. 23,
Baujahr 1972, Assek. Nr. 388a / 392a
Gartenstrasse 7a
6331 Hunenberg

Jurg Viert Immobilien-Schatzer mit eidg. Fachausweis
4+-T Jurg Viert GmbH
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1. Allgemeines

Objekt 5 - Zimmerwohnung im 3. OG, GS StWE Nr. 6044, mit
Abstellraum und Wohnungskeller im UG sowie
Tiefgaragenparkplatz Nr. 23,
Baujahr 1972, Assek. Nr. 388a / 392a
Gartenstrasse 7a

6331 Hiinenberg

Auftraggeber Betreibungsamt Hinenberg
Herr Michele Pasquariello
Chamerstrasse 42a

6331 Hiinenberg

Tel: +41 41 780 03 80
info@betreibungsamt-huenenberg.ch

Eigentiimer Herr Barry Thole

Experte Jurg Viert GmbH
Herr Jirg Viert
Immobilien-Schatzer mit eidg. Fachausweis
Herr Valentin Viert Immobilienbewerter CAS FH
Gewerbestrasse 8

6330 Cham

Tel: +41 41 741 04 44

viert@vier-t.ch
Besichtigung 9. November 2023
Stichtag 9. November 2023

Verkehrswert CHF 1'175'000.-

Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Liegenschaft ist der Wert, der zum Zeitpunkt der Schatzung im gewohnlichen Geschéftsverkehr in
der betreffenden Gegend erzielt wird, bzw. erzielt wiirde, ohne Ricksicht auf ungew6hnliche und personliche Verhaltnisse.
Bei der Bewertung wird von einer professionellen Vermarktung ausgegangen. Der Verkehrswert wird meistens aus dem
Substanz- und/oder Ertragswert ermittelt.

Verkaufspreis

Ein allfélliger Verkaufspreis muss nicht mit dem ermittelten Verkehrswert Ubereinstimmen.

Cham, 4. Dezember 2023 Die Experten

Jirg Viert Valentin Viert
Immobilien-Schéatzer mit eidg. Fachausweis Immobilienbewerter CAS FH
Fachrichter der Eidgendssischen Schatzungskommissionen Dipl. Techniker HF Hochbau

Mitglied der Schweizerischen Schatzungsexpertenkammer SEK — SVIT
Mitglied des Schweizerischen Immobilienschatzer — Verbandes SIV
Mitglied im Verein amtlicher und unabhangiger Immobilienschatzer VAS / AEC

- "\
SIV=— SsVvIT day

BEWERTER

Schweizer Immobilienschatzer-Verband

Verkehrswertschatzung 3 info@vier-t.ch
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Unterlagen zur Schatzung 2023

Unterlagen zur Schatzung 2019

Verkehrswertschatzung
Vom 4. Dezember 2023
Auftragsnummer: 20230085

Schatzungsauftrag vom 19. Oktober 2023
Grundbuchauszug vom 17. Oktober 2023
Erneuerungsfondsabrechnung per Ende 2022 MFH
vom 20. Oktober 2023

Erneuerungsfondsabrechnung per Ende 2022 Hallenbad
vom 20. Oktober 2023

Ubersicht allgemeine Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten
Hallenbad von 2011 — 2020 vom Oktober 2023

Vertrag auf Begrindung von Stockwerkeigentum

vom 29. Juni 1972

Benitzungs- und Verwaltungsreglement fir Stockwerkeigen-
tum vom 18. Oktober 2002

Gesamtbudget 2023 Allgemein

Vergleichbare Objekte in der Nachbarschaft

Bauordnung und Bauzonenplan der Gemeinde Hiinenberg
www.zugmap.ch

Flachen und Volumen von Gebauden SIA 416 / 2003
Schatzungsfachblicher SEK — SVIT / SIV

Firmeninterne Grundlagen

Grundbuchauszug vom 07. November 2018

Grundbuchauszug vom 07. Mai 2019
Grundbuchplan aus dem zugmap.ch vom 02. Mai 2019

Benitzungs- und Verwaltungsreglement fir Stockwerkeigen-
tum (ohne Datum)

Benutzungs- und Verwaltungsreglement Hallenbad
von 2002

Begrindungs- und Aufteilungsplane Mst. 1: 50 von 1972

Vertrag auf Begriindung von Stockwerkeigentum
vom 29. Juni 1972

Grundrissplan Tiefgarage (Verkleinerung ab Mst. 1: 50)
von 1971

Langsschnitt Block 1A, Mst. 1: 50 von 1972
Grundrissplan Obergeschoss 3, Mst. 1: 50 von 1972

Ausschnitt Grundrissplan Abstellraum Mst. 1: 50 (ohne
Datum)

Grundrissplan Normalgeschoss Block 1, Mst. 1: 100
von 1971

Verkaufsdokumentation Markus Baumann von 2009

Investitionszusammenstellung der Miteigentimer (Bausub-
stanz) von 1985 - 2015
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2. Grundstuckdaten

2.1. Grundbuch

1 Stockwerkeinheit Hiinenberg / 6044

Eigentumsform

Eigentimer

Grundstiicksbeschreibung

Gemeinde

Lageort
Stammgrundstiick
Wertquote
Grundstiicksart
Grundsticksnummer

Mit Sonderrecht an

Anmerkungen
Vormerkungen

Dienstbarkeiten

Grundlasten

Grundpfandrechte

Alleineigentum

Thole Barry

Hunenberg

Moos / Gartenstrasse 7a
LIG Hinenberg/869
131/1000
Stockwerkeinheit

6044

5 - Zimmerwohnung Nr. 7 im OG 3 (inkl. Kellerregal,
Wohnungskeller Nr. 7a und Abstellraum Nr. 7b im UG).
gemass Begriindungsakt / Aufteilungsplan

Keine
Keine

Rechte:

4 x Benutzungsrecht fiir Garagenplatz in der unterirdischen
Autoeinstellhalle

1 x Mitbenutzungsrecht am Waschplatz im Freien

Lasten:
Keine

Rechte und Lasten:
Keine

Keine

Werden in der Schatzung nicht aufgefihrt

2 Miteigentumsanteil Hiinenberg / 83186

Grundstiicksbeschreibung

Gemeinde

Lageort

Stamm — Grundstuick
Wertquote
Grundstiicksart
Grundsticksnummer
Eigentum
Anmerkungen
Vormerkungen
Dienstbarkeiten
Grundlasten

Grundpfandrechte
Verkehrswertschatzung
Vom 4. Dezember 2023
Auftragsnummer: 20230085

Hulnenberg

Moos / Gartenstrasse
STW Hunenberg/6106
701/100000
Miteigentum

83186

STW Hinenberg/6044 zu 1/1 (Dominierendes Grundstiick)
Keine

Keine

Keine

Keine

Werden in der Schatzung nicht aufgefihrt
5 info@vier-t.ch
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3 Stockwerkeinheit Hiinenberg / 6106

Grundstiicksbeschreibung

Gemeinde

Lageort

Stamm — Grundsttick
Grundstiicksart
Grundsticksnummer
Stammgrundstlick
Wertquote

Mit Sonderrecht an

Eigentum
Anmerkungen
Vormerkungen

Dienstbarkeiten

Grundlasten
Grundpfandrechte

Hulnenberg

Moos / Gartenstrasse
LIG Hinenberg/913
Stockwerkeinheit
6106

LIG Hinenberg/913
90/1000

Schwimmbhalle im UG
gemass Begrindungsakt / Aufteilungsplan

MIT Hiinenberg/83129 - 83237
Nutzungsordnung Miteigentimer
Keine

Lasten:
1 x Befristetes Benitzungsrecht am Saunaraum

Rechte:
Keine

Rechte und Lasten:
Keine

Keine
Werden in der Schatzung nicht aufgefiihrt

4 Liegenschaft Hiinenberg / 913 (Stammparzelle mit Hallenbad)

Grundstiicksbeschreibung

Gemeinde

Lageort
Grundsticksart
Grundstiicksnummer
Grundstucksflache
Gebaude

Eigentum

Anmerkungen

Vormerkungen

Dienstbarkeiten

Verkehrswertschatzung
Vom 4. Dezember 2023
Auftragsnummer: 20230085

Hinenberg

Moos

Liegenschaft

913

4'939 m2

Assek. Nrn. 486a, 488a, 487a, 489a
STW Hiinenberg/6073 - 6106

Reglement Stockwerkeigentiimer
StWE — Anteile verpfandet

Keine

Lasten:

1 x Baubeschrankung

19 x Leitungsrecht

17 x Fusswegrecht

40 x Ubertragbares Beniitzungsrecht an den Parkplatzen
Nr. 1, 3 — 40 in der Autoeinstellhalle (Parkplatz Nr. 23 ge-
hort zur betreffenden Wohnung)

12 x Parkplatzbenutzungsrecht in der Autoeinstellhalle

6 x Oberirdisches Parkplatzbenltzungsrecht

1 x Oberirdisches Benlitzungsrecht an 5 oberirdischen
Parkplatzen

2 x Ubertragbares Beniitzungsrecht am Parkplatz in der

6 info@vier-t.ch
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Grundlasten
Grundpfandrechte

Autoeinstellhalle
2 x Benutzungsrecht an einem oberirdischen Parkplatz

Rechte:

18 x Fusswegrecht

19 x Leitungsrecht

1 x Mitbeniitzungsrecht am Gemeinschaftsspielplatz

2 x Fuss- und Fahrwegrecht

1 x Naherbaurecht

1 x Benulitzungsrecht an einem oberirdischen Parkplatz
1 x Mitbenutzungsrecht am Parkplatz

Lasten und Rechte:

1 x Leitungsrecht

1 x Mitbenutzungsrecht am Kinderspielplatz
1 x Nutzungsrecht

1 x Fusswegrecht

Keine
Werden in der Schatzung nicht aufgefiihrt

5 Liegenschaft Hiinenberg / 869 (Stammparzelle MFH Gartenstrasse 7a)

Grundstiicksbeschreibung
Gemeinde

Lageort

Grundstucksart
Grundstiicksnummer
Grundstucksflache

Eigentum

Anmerkungen

Vormerkungen

Dienstbarkeiten

Verkehrswertschatzung
Vom 4. Dezember 2023
Auftragsnummer: 20230085

Hinenberg

Moos

Liegenschaft

869

1526 m2

STW Hiinenberg/6038 - 6048

StWE — Anteile verpfandet
Anteil arrestiert (Zustimmungsvorbehalt)

Keine Eintrage vorhanden

Lasten:

1 x Baubeschrénkung

19 x Leitungsrecht

1 x Gemeinsame unterirdische Autoeinstellhalle

1 x Mitbentiitzungsrecht an Kinderspielplatz

7 x Fusswegrecht.

1 x Ubertragbares Benlitzungsrecht an 12 Parkplatzen

in der unterirdischen Autoeinstellhalle

1 x Mitbeniitzungsrecht an je 3 oberirdischen Parkplatzen
28 x Benutzungsrecht fir Garagenplatz in der unterirdischen
Autoeinstellhalle (Benitzungsrecht PP 23 z.G. GS StWE
Nr. 6044).

6 x Benuitzungsrecht fir oberirdischen Parkplatz

1 x Benutzungsrecht an der Dachterrasse.

Rechte:

19 x Leitungsrecht

18 x Fusswegecht

1 x Mitbenutzungsrecht an der Heizungsanlage mit
Warmwasseraufbereitungsanlage

1 x Gemeinsame unterirdische Autoeinstellhalle

1 x Mitbenutzungsrecht an Kinderspielplatz

2 x Fuss- und Fahrwegrecht

1 x Benuitzungsrecht am Gemeinschaftsspielplatz

Lasten und Rechte:
1 x Grenzbaurecht

7 info@vier-t.ch
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1 x Mitbenutzungsrecht an je 3 oberirdischen Parkplatzen
1 x Gemeinsame unterirdische Autoeinstellhalle

1 x Mitbeniitzungsrecht an Kinderspielplatz

3 x Ubertragbares Beniitzungsrecht an 1 oberirdischem

Parkplatz
Grundlasten Rechte:

1 x Heizungslieferungspflicht (Wert Fr. 40°000)
Grundpfandrechte Werden in der Schatzung nicht aufgefihrt

Die anderen im Grundbuch vorhandenen Eintrage stehen im Zusammenhang mit dem Bestand
und Erhalt der Liegenschaft in der heutigen Form und Nutzung. Haben sie einen positiven oder
negativen Einfluss auf die Schatzung, sind sie in der Berechnung berticksichtigt. Genauere Anga-
ben sind aus dem Grundbuchauszug vom 07.05.2019 zu entnehmen.

Bemerkungen der Jiirg Viert GmbH

Der Grundbuchauszug hat das Datum vom 07.05.2019. Sind nachtragliche wertbeeinflussende
Eintrdge vorgenommen worden oder sind nicht ersichtliche wertbeeinflussende Eintrége vorhan-
den, ist diese Schatzung ungdltig.

Tiefgaragenparkplatz

In den zur Verfligung gestellten Unterlagen (Begriindung, Nutzungs- und Veraltungsordnung, usw.)
ist nicht ersichtlich, welcher Parkplatz genau zur betreffenden Wohnung gehort.

Im Grundbuchauszug ist aber ersichtlich, dass zur GS StWE Nr. 6044 ein Tiefgaragenparkpatz
gehdrt. Im zur Verfigung gestellten Grundrissplan der Tiefgarage ist ersichtlich, dass der betref-
fenden Garagenplatz Nr. 23 dem urspriinglichen Besitzer ,Blunschi* zugeteilt war. Deshalb wird
davon ausgegangen, dass der Garagenplatz Nr. 23 tatsachlich zur betreffenden Wohnung gehért.

2.2. Grundstiickbeschrieb

Art Es handelt sich um ein Grundstiick (GS Nr. 869), das zu-
sammen in der grossen Uberbauung ,Gartensiedlung Moos*
(mit mehreren Mehrfamilienhausern, Kindergarten und
Hallenbad), mit dem Mehrfamilienhaus Gartenstrasse 7a
bebaut worden ist. Das Mehrfamilienhaus ist an der Nordost-
fassade mit dem Mehrfamilienhaus Gartenstrasse 7b zu-
sammengebaut. Zu dieser Uberbauung wurde auch die ge-
meinsame Tiefgarage (Betreffende Tiefgarage liegt auf den
GS Nrn. 869, 870, 871 und 872) erstellt. Zum Schatzungs-
objekt gehort der Tiefgaragenparkplatz Nr. 23 mit Abstell-
raum (im Benltzungsrecht in der gemeinsamen Tiefgarage,
die Uber eine Aussentreppe erschlossen ist.

Die betreffende Wohnung Nr. 7 (GS StWE Nr. 6044) befin-
det sich im 3. Obergeschoss West (oberstes Geschoss) des
Gebaudes Gartenstrasse 7a. Zu der betreffenden Wohnung
Nr. 7 gehéren der Wohnungskeller Nr. 7a, ein offenes Keller-
regal im Abstellraum (neben dem Trockenraum) im Unterge-
schoss und der Abstellraum/Hobbyraum Nr. 7b im Unterge-
schoss und der Tiefgaragenplatz Nr. 23 in der Tiefgarage
vor der Nordwestfassade. Die Tiefgarageneinfahrt (mit aus-
sen liegendem, allgemeinem Autowaschplatz) liegt an der
Wartstrasse.

Zur allgemeinen Nutzung steht ein Containerabstellplatz
(Entlang der Gartenstrasse), ein Velo- und Kinderwagen-
raum im Untergeschoss sowie 2 Trockenrdume (mit Wa-
schetrockner und Waschehange) zur Verfiigung. In der Um-
gebung der ganzen Uberbauung gibt es Besucherparkplatze
sowie einen grossen Spielplatz mit Spielgeraten.

Zur Mitbenltzung gehort ebenfalls ein Hallenbad mit der
ganzen dazugehoérenden Infrastruktur (Duschen, WC's,
Garderoben, usw.) zum Schatzungsobjekt. Das Hallenbad

Verkehrswertschatzung 8 info@vier-t.ch
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Topographie

Zonen- und Bauvorschriften

Ortsplanrevision

befindet sich jedoch an der Lindenbergstrasse 10b (GS Nr.
913) im selben Quartier (selbe Uberbauung) und ist tber die
Quartierwege im Aussenbereich erreichbar.

Die zentrale Heizung fur das betreffende Mehrfamilienhaus
befindet sich im angrenzende Mehrfamilienhaus Garten-
strasse Nr. 7b / GS Nr. 870.

Das Stammgrundstilick hat eine rechteckige Form und befin-
det sich in einer Stidosthanglage. Durch diese Hanglage
liegt das Untergeschoss (Eingangsgeschoss) im nordwestli-
chen Bereiche komplett im Terrain und im siddstlichen Be-
reiche ausserhalb des Terrains.

Die Liegenschaft mit der betreffenden Wohnung (Stamm-
parzelle GS Nr. 869) befindet sich in der Wohn- und Arbeits-
zone W4 mit einer Ausnitzungsziffer von 0.55. Zusatzlich
besteht eine Bebauungsplanpflicht. Es handelt sich um eine
Wohnung aus einer grosseren Uberbauung mit diversen
Mehrfamilienhdusern, usw. Auf eine Uberprifung einer
eventuellen Ausnutzungsreserve wird verzichtet, da sie bei
Stockwerkeigentum und in einer so grossen Uberbauung
(Zustimmung aller Stockwerkeigentiimer) nur schwer zu rea-
lisieren ware.

Zurzeit sind alle Gemeinden im Kanton Zug an der Ortsplan-
revision. Gewisse Parameter werden sich in den jetzigen
Zonen andern. Zurzeit gibt es in Hinenberg noch keine
rechtskraftige Ortsplanrevision. Deshalb kann noch keine
Aussage bezlglich der zukiinftigen Bebaubarkeit gemacht
werden! Diese Schatzung stitzt sich auf die Zonen- und
Bauordnung ab, die per Stichtag der Besichtigung gliltig
warfist.

Grundwasserschutzzone / Gewasserschutzbereiche:

Grundwasserschutzzone

Gewasserschutzbereiche

Erdwarmenutzung

Erschliessung

Altlasten

Verkehrswertschatzung
Vom 4. Dezember 2023
Auftragsnummer: 20230085

In den Grundwasserschutzzonen und —arealen sowie in be-
sonders gefahrdeten Gewasserschutzbereichen Au, Ao, Zu
und Zo ist fiir die Erstellung und Anderung von Anlagen,
welche fur die Gewasser eine Gefahr darstellen, eine
gewasserschutzrechtliche Bewilligung erforderlich.

Kein Eintrag im zugmap.ch / Ware dennoch ein Eintrag vor-
handen, muss diese Schatzung Uberarbeitet werden.

Kein Eintrag im zugmap.ch / Ware dennoch ein Eintrag vor-
handen, muss diese Schatzung Uberarbeitet werden.

Eintrag im zugmap.ch / Die Erdwarmenutzung ist mit Aufla-
gen zulassig.

Die Parzellen sind mit allen wichtigen und Ublichen Werk-
und Medienleitungen sowie mit Strassen erschlossen.

Ist die Erschliessung nicht komplett, ist diese Schatzung un-
gultig und muss Uberarbeitet werden.

Gemass zugmap.ch, mit dem Kataster der belasteten
Standorte, besteht kein Eintrag.

Waéren auf dieser Parzelle Altlasten vorhanden, misste die-
se Schatzung Uberarbeitet werden.

Anhand des Gebaudealters kann trotz der ausgefiihrten
Renovationen davon ausgegangen werden, dass mit Asbest
belastete Bauteile vorhanden sind. Es ist bekannt, dass sol-
che Bauteile hdhere Abbruch- und Entsorgungskosten ver-
ursachen als nicht kontaminierte Bauteile.

9 info@vier-t.ch
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Es ist nicht bekannt, ob in der Liegenschaft das schadliche
Radongas vorhanden ist. Sind schadliche Radongase vor-
handen, muss diese Schatzung Uberarbeitet werden. Ge-
mass BAG, Stand 2023 liegt die Wahrscheinlichkeit der
Uberschreitung des Referenzwertes von 300 Bg/m3 in Ge-
bauden bei 3% bei einem mittleren Vertrauensindex. Das
Radonrisiko ist somit gering.

betreffenden Wohnung und GS Nr. 913 mit dem dazugehdrenden Hallenbad (nicht
massstablich)

Verkehrswertschatzung 10 info@vier-t.ch
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Shro3sr2

Ausschnitt Zonenplan aus dem zugmap.ch (nicht massstablich)

Ausschnitt Zonenplan Erdwarmenutzung aus dem zugmap.ch (nicht massstablich)

Verkehrswertschatzung 11 info@vier-t.ch
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2.3. Lage

Der Einfluss der Lage

Der Wert einer Immobilie hangt in ganz besonderem Masse von deren Lage, Standort und Umfeld
ab. Der Einfluss der Lage ist jedoch nicht fiir alle Objekte gleich, die Auswirkung der einzelnen
Lagekriterien ist sehr komplex. So kdnnen bestimmte Faktoren positiv auf ein bestimmtes Objekt
wirken, auf ein anderes Objekt jedoch negative Auswirkungen haben (Lagen direkt an viel befahre-
nen Strassen kdnnen flrs Gewerbe positiv sein, aber fir Wohnzwecke nicht).

Makrolage

)
Y o Freiburg . { 3

o im Breigau DEUTSCHLAND /' hY

047904 & Do - Bt i B e GV Pk, gttt

Wirtschaft

KOF Konjunkturumfragen: Schweizer Konjunktur harzt — Verarbeitendes

Gewerbe im Abschwung (vom 07. August 2023)

Der KOF Geschiftslageindikator fiir die Schweizer Wirtschaft, der aus den KOF Konjunkturumfragen berechnet
wird, gibt im Juli deutlich nach. Die Geschiftslage ist so ungiinstig wie seit zwei Jahren nicht mehr. Der Preisauf-
trieb nimmt dagegen in nahezu allen Wirtschaftsbereichen ab. Auch der Fachkraftemangel ist nicht mehr ganz so
akut wie zuletzt.

In der Mehrzahl der befragten Wirtschaftsbereiche tribt sich die Geschaftslage im Juli ein — im Verarbeitenden Gewerbe
bereits den sechsten Monat nacheinander. Dieser Wirtschaftsbereich befindet sich im Abschwung. Zum ersten Mal seit
Januar 2021 kommt der Indikator fiir die Geschaftslage dieser Branche wieder im negativen Bereich zu liegen. Besonders
deutlich ist die Abwartstendenz bei den exportorientierten Firmen.

Einen Dampfer erhélt auch der Dienstleistungssektor. Uberdies geht der Geschaftslageindikator in den Branchen Finanz-
und Versicherungsdienstleistungen, Baugewerbe und Projektierung etwas zuriick. Eine positive Entwicklung nehmen im Juli
dagegen die Konsumbereiche Detailhandel und Gastgewerbe.

Inflationserwartungen geben nach — Bauhauptgewerbe rechnet sogar mit sinkenden Preisen

Der Preisauftrieb nimmt in nahezu allen Wirtschaftsbereichen weiter ab. Vergleichsweise haufig sind Preisanhebungen im

Gastgewerbe und bei den wirtschaftlichen Dienstleistungen geplant. In den anderen Wirtschaftsbereichen dirfte die Dyna-
mik bei den Preisen in der nachsten Zeit gering sein. Das Bauhauptgewerbe rechnet sogar mit eher sinkenden Preisen fiir
seine Leistungen. Die Erwartungen der Unternehmen Uber die eigene Preissetzung hinaus fiir die Entwicklung des Konsu-
mentenpreisindex sind geringfiigig weniger hoch als bisher. Die Unternehmen erwarten nun einen Anstieg der Konsumen-
tenpreise in den nachsten zwolf Monaten um 2.5%. Im April gingen sie von 2.6% aus. Fur die Inflation in finf Jahren liegen
die Erwartungen momentan bei 2.3% nach 2.5% im April.

Verkehrswertschatzung 12 info@vier-t.ch
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Arbeitskraftemangel bleibt ein Problem, verliert aber an Scharfe
Die Unternehmen in der Schweiz suchen zwar insgesamt weiterhin zusatzliches Personal, allerdings sind die Einstellungs-
plane nicht mehr ganz so expansiv wie bislang. Dementsprechend ist der Arbeitskraftemangel in den Augen der Unterneh-
men weiterhin ein sehr dringendes Problem, es verliert aber im Verarbeitenden Gewerbe, im Baugewerbe und im Gross-
handel im Vergleich zu bisher an Scharfe. Im Verarbeitenden Gewerbe und im Grosshandel sind die Sorgen Uber eine
schwache Nachfrage derzeit drangender als die uUber fehlendes Personal

www.kof.ethz.ch

Region
Die Zentralschweiz ist zweigeteilt. ZG, SZ und NW weisen tberdurchschnittliche Wachstumsprog-
nosen auf, wahrend LU, UR und OW unter dem schweizerischen Mittel liegen.

Kanton
Der Kanton Zug gilt als wichtiger Wirtschaftsstandort und hat in den vergangenen Jahren an Be-
deutung zugenommen.

Wohnbevélkerung

Region
Die Zentralschweiz dirfte im kommenden Jahrzehnt an Einwohnern zulegen.

Kanton
Ende 2022 waren im Kanton Zug 131'164 Einwohner registriert.

Gemeinde
Ende 2021 waren in der Gemeinde Hiinenberg 8879 Personen registriert.

Steuern

Kanton

Der Steuerfuss im Jahr 2023 liegt im Kanton Zug bei 80 Punkten und gehért zu den tiefsten in der
Schweiz. Die tiefe Besteuerung durfte langfristig zur Beibehaltung eines attraktiven Immobilien-
marktes beitragen.

Gemeinde
Mit einem Steuerfuss von 60 Punkten (2023) liegt die Einwohnergemeinde Hiinenberg im Mittelfeld
der Gemeinden im Kanton Zug.

Immobilienmarkt

Bestand

Der Wohnungsbestand hat in den vergangenen Jahren im Kanton Zug Uber dem schweizerischen
Mittel zugenommen. Eine starke Zunahme verzeichnete der Eigentumsbereich, die Mietwohnun-
gen weisen nur einen geringen Zuwachs auf.

Leerstand
Die Leerstandsziffer im Kanton Zug gehort zu den tiefsten in der Schweiz. Es ist vor allem bei
Mietwohnungen ein Nachfrageltiberhang vorhanden.

Wohnungsmieten

Den starksten Preisschub verzeichnete in den letzten 12 Monaten die Region Innerschweiz und
insbesondere der Kanton Zug, wo die Mietwohnungen immer teurer angeboten werden als vor
Jahresfrist. Grossen Anteil hatten vor allem die neu erstellten Mietwohnungen. Der momentane
Nachfrageliberhang wirkt zusatzlich preistreibend.
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Wohneigentum

Bei den Eigentumswohnungen haben sich sowohl neu erstellte Wohnungen wie auch Altbauwoh-
nungen grosstenteils auf hohem Niveau gehalten. Die Innerschweiz mit dem Kanton Zug weist
gesamtschweizerisch Spitzenwerte auf.

Auch bei den Einfamilienhdausern haben die Angebotspreise eine Preissteigerung erfahren. Einfa-
milienhauser weisen wegen der Individualitat allerdings grossere Unterschiede auf.

Bauland
Im Kanton Zug werden die Baulandpreise statistisch nicht erhoben. Im ganzen Kanton findet ein
sehr geringer Landhandel statt.

Mikrolage
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Ausschnitt Ortsplan Hiinenberg
Standort Die Liegenschaft mit der betreffenden Wohnung befindet

sich am nordostlichen Rande des Zentrums von Hiinenberg,
in der Nahe der Chamerstrasse / Wartstrasse, direkt an der

Gartenstrasse.

Besonnung, Aussicht Die Hauptfassade mit dem Wohnbereich ist gegen Siidosten
ausgerichtet. Dadurch und durch die relativ grossen Abstan-
de zu den Nachbargebauden, besteht bis um die Mittagszeit
eine gute Besonnung. Die Aussicht beschrankt sich haupt-
sachlich auf das umliegende Wohnquartier. Teilweise sind
Uber den davorliegenden Gebauden die Gipfel der fernen

Berge ersichtlich:

Aussicht in Richtung Siden

Verkehrswertschatzung 15
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Immissionen

Nachbarschaftsqualitat

Verkehrstechnische Erschliessung

Schulen, Kindergarten

Einkaufsmoglichkeiten

Besonderes

Verkehrswertschatzung
Vom 4. Dezember 2023
Auftragsnummer: 20230085

Aussicht in Richtung Stidwesten

Die Gartenstrasse ist eine reine Quartiererschliessungs-
strasse (Ringstrasse). Von dieser Strasse her sind nur spo-
radische, negative Verkehrsimmissionen vorhanden. Insge-
samt handelt es sich um eine ruhige Wohnlage.

Die Liegenschaft mit der betreffenden Wohnung befindet
sich nordlich der Chamerstrasse in einem reinen Wohnquar-
tier mit Einfamilienhdusern sowie kleineren und grésseren
Mehrfamilienhdusern. Sudlich der nahen Chamerstrasse be-
stehen Gewerbebauten sowie Mehrfamilienhauser.

Die betreffende Liegenschaft ist direkt ab der Gartenstrasse
erschlossen. Die Tiefgarage ist ab der Wartstrasse er-
schlossen.

Bushaltestellen mit guter Verbindung ins Zentrum von HU-
nenberg und in die umliegenden Gemeinden, liegen in un-
mittelbarer Nahe.

Kindergarten und Schulhduser (Schulhauser Ehret und
Rony) befinden sich im Umkreis von 500 Metern. Der Kin-
dergarten ,Moos" befindet sich in der betreffenden Uberbau-
ung.

Das Gymnasium kann in Zug, in der Kantonsschule oder im
Gymnasium in Menzingen besucht werden.

Das zirka 600m sUdwestlich liegende Zentrum von Hinen-
berg bietet wenig gréssere und einige kleinere Einkaufsmog-
lichkeiten fir den taglichen Bedarf. Auch befinden sich dort
Behorden, Post, Banken, usw.

Durch die Lage der Wohnung im obersten Geschoss (3. OG)
handelt es sich um ein besonders Objekt. Leider fehlt die
Personenlifterschliessung.
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Umliegendes Quartier
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Luftbild 3 / Gartenstrasse 7a / Zentrum / Buslinien / Schulhausanlage
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3. Objektdaten

3.1. Gebaude

Konstruktion

Installationen

Investitionen Bausubstanz

Verkehrswertschatzung
Vom 4. Dezember 2023
Auftragsnummer: 20230085

Zur Schatzung standen kein Baubeschrieb und keine Aus-
fuhrungsplane zur Verfigung. Deshalb mussten im nachfol-
genden Beschrieb gewisse Annahmen getroffen werden
oder gewisse Bauteile konnten nicht beschrieben werden.
Der Beschrieb wird sich auf das Wesentliche konzentrieren.

Das Mehrfamilienhaus wurde in massiver Bauweise, teilwei-
se mit einem verputzten und warmegeddmmten Zweischa-
lenmauerwerk und teilweise mit warmegedammten Beton-
elementen erstellt. Bodenplatte, Kelleraussenwande, Trep-
penhauserschliessung, statisch wichtige Bauteile sowie
samtliche Geschossdecken sind mit Stahlbeton ausgefiihrt
worden. Die einzelnen Geschosse werden Uber ein gemein-
sames Treppenhaus erschlossen. Es ist kein Personenlift
vorhanden. Bedeckt wird das Gebaude von einem warme-
gedammten Flachdach. Samtliche Spenglerarbeiten sind mit
Kupfer und teilweise mit Chromstahl ausgefihrt worden.

In der Wohnung sind tberall Holz - Metallfenster mit 2 - fach
Isolierglas und Aluminium — Fensterbanken vorhanden. Als
Wetterschutz sind urspringliche, manuelle Aluminium —
Rollladen vorhanden. Beim Balkon gibt es eine Sonnenmar-
kise.

Im Abstellraum im Untergeschoss gibt es noch die urspring-
lichen Holzfenster mit 2 — fach Isolierglas.

Folgende Innentirkonstruktion ist vorhanden: Gestrichene
Stahlzargen mit gestrichenen Réhrenspantirblattern.

Beheizt wird die betreffende Wohnung von der Fernheizung
(BIEAG — Fernheizung Gas) der Uberbauung.

Die Warmeverteilung ab der Unterverteilung findet Gber Ra-
diatoren statt, die Thermostatenventile haben. Das Brauch-
warmwasser wird zentral, mit der Fernheizung produziert.

Die vorhandenen Installationen entsprechen einem heutigen
einfachen Eigentumswohnungsstandard.

Nebst den normalen Unterhaltsarbeiten, die regelmassig gut
ausgeflihrt werden, wurden seit der Fertigstellung des Ge-
baudes im Jahre 1972 bei der Bausubstanz folgende gros-
seren Investitionen getatigt:

1996: Dachsanierung
2001: Hallenbadsanierung
2006: Gebaudehdllensanierung (Fenster,

Malerarbeiten Fassaden, Balkone),
Neugestaltung Hauseingang, Warmedammung
Decke Hauseingang, neue Briefkastenanlage,

usw.
2011: Neue Balkontire
2012: Neue Heizungsanlage (BIEAG — Fernheizung
Gas)
Renovation Hallenbad
2018: Ersatz der ganzen Schwimmbadtechnik

Bemerkungen: Wo keine Investitionsangaben zur Verfligung
standen hat die Jirg Viert GmbH Kostenannahmen auf der
Basis von Erfahrungswerten getroffen.
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Zustand Bausubstanz Die Bausubstanz befindet sich in einem gut unterhaltenen
und gepflegten Zustand. Normale, dem Gebaudealter und
den Investitionsjahren entsprechende Abniitzungserschei-
nungen sind ersichtlich. Es besteht kein dringender Nach-
holbedarf.

Diese Umstande sind in der technischen Altersentwertung
mit der Ruckstellungsmethode berucksichtigt.

Die vorhandenen Warme-, Tritt- und Luftschallddmmwerte
entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen.

3.2. Baubeschrieb

Bauart Die betreffende Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss
West, im obersten Geschoss des 4 — geschossigen Mehr-
familienhauses Gartenstrasse 7a. Dieses Mehrfamilienhaus
ist an der Nordostseite mit dem Mehrfamilienhaus Garten-
strasse 7b zusammengebaut. Insgesamt gibt es 3 zusam-
mengebaute Mehrfamilienhauser (Gartenstrasse 7a, 7b und
7¢). Zur betreffenden Wohnung gehoéren der Wohnungskel-
ler Nr. 7a, der Abstellraum/Hobbyraum Nr. 7b sowie ein of-
fenes Kellerregal im separaten Abstellraum neben dem Tro-
ckenraum im Untergeschoss.

Im Untergeschoss sind nebst dem Hauseingangsbereich
und dem betreffenden Abstellraum, die iblichen Kellerraume
vorhanden (Wohnungskeller, Velo- und Kinderwagenraum,

2 Trockenraume).

Vor der Nordwestfassade befindet sich die Tiefgarage mit
dem betreffenden Garagenplatz Nr. 23 (mit Abstellraum).
Diese Tiefgarage ist in ganz kurzer Zeit mit einer Aussen-
treppe Uber den Hintereingang im Erdgeschoss des Mehr-
familienhauses erschlossen.
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Ausschnitt Grundrissplan 3. Obergeschoss mit der betreffenden 5 — Zimmerwohnung
(nicht massstablich / Einteilung nicht aktuell)
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Ausschnitt Begriindungsplan 3. Obergeschoss mit der betreffenden 5 — Zimmerwohnung
(nicht massstablich / Einteilung nicht aktuell)
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Ausschnitt 1 Begrindungsplan Untergeschoss mit dem betreffenden Abstellraum /
Hobbyraum Nr. 7b und offenem Kellerabteil im Abstellraum neben dem (nicht
massstablich / Einteilung nicht aktuell)
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Ausschnitt 2 Begriindungsplan Untergeschoss mit der betreffendem Wohnungskeller
Nr. 7a im Abstellraum neben dem (nicht massstablich / Einteilung nicht aktuell)
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Grundrissplan / Begriindungsplan Tiefgarage mit betreffendem Garagenplatz Nr. 23
(nicht massstablich)

Ausbau Nachfolgend wird der hauptsachlichste Ausbau des Abstell-

raumes und der Wohnung beschrieben:
Untergeschoss

Abstellraum

Boden Keramische Platten

Wande Abrieb gestrichen

Decke Holztafer

Einbauten TV-, Internet- und Stromanschluss

Verkehrswertschatzung
Vom 4. Dezember 2023
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3. Obergeschoss / 5 — Zimmerwohnung
Entrée / Vorraum

Boden Keramische Platten
Wande Abrieb gestrichen
Decke Abrieb gestrichen

Einbauten Gegensprechanlage, Elektrotableau, 2 — teiliger
Einbauschrank

wcC

Boden Keramische Platten

Wande Keramische Platten / Abrieb gestrichen
Decke Abrieb gestrichen

Einbauten WC, Lavabo, Spiegel, kleiner Abstellraum,
mechanische Abluft

Badezimmer

Boden Keramische Platten
Wande Keramische Platten
Decke Abrieb gestrichen

Einbauten Badewanne, Doppellavabo mit Unterschrank,
Spiegelschrank, Handtuchradiator,
mechanische Abluft, Waschmaschine, Tumbler

Wohnen / Essen

Boden Keramische Platten
Wande Abrieb gestrichen
Decke Abrieb gestrichen

Einbauten Zugang zum gedeckten Balkon,
Warmluftcheminée, 1 — teiliger Einbauschrank,
offene Kiiche

Offene Kiiche

Boden Keramische Platten

Waénde Abrieb gestrichen / Glasplatten

Decke Abrieb gestrichen

Einbauten 13 - teilige Einbaukiiche, verteilt auf 4 Fronten
mit Frihstuckstisch. Die Fronten sind mit
Kunstharz beschichtet und die Abdeckung
besteht aus Naturstein. Folgende Einbaugerate
sind vorhanden: Geschirrspliler,
Mikrowellenofen, Kihlschrank, Backofen,
Glaskeramikkochfeld, Dampfabzug

Gedeckter Balkon

Boden Keramische Platten
Wande Abrieb gestrichen (Fassaden)
Decke Beton gestrichen

Einbauten 1 Sonnenmarkise, einbrennlackiertes
Metallgelander mit Glasfillung und
Chromstahlhandlauf.

Zimmer Nordwest

Boden Laminatparkett
Wande Tapeten gestrichen
Decke Abrieb gestrichen

Zimmer Nord

Boden Laminatparkett
Wande Tapeten gestrichen
Decke Abrieb gestrichen
Zimmer Nordost

Boden Laminatparkett
Waénde Tapeten gestrichen

Decke Abrieb gestrichen
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Ausbaustandard

Investitionen Ausbau

Zustand Ausbau

Umgebung

Verkehrswertschatzung
Vom 4. Dezember 2023
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Der vorhandene Ausbaustandard entspricht einem heutigen
einfachen Eigentumswohnungsstandard.

Nebst den normalen Unterhaltsarbeiten, die regelmassig gut
ausgefiuhrt werden, wurden seit der Fertigstellung des Ge-
b&udes im Jahre 1972 beim Ausbau folgende grésseren In-
vestitionen getatigt:

1999: Gemass der Verkaufsdokumentation von
Markus Baumann wurde die Wohnung im
Jahre 1999 komplett renoviert.

Im Jahre 2011 wurde diese Wohnung von den jetzigen Be-
sitzern gekauft. Seit dieser Zeit sind bis auf die Waschma-
schine, die im Jahre 2021 keine grésseren Investitionen ge-
tatigt worden.

Bemerkungen: Wo keine Investitionsangaben zur Verfligung
standen hat die Jirg Viert GmbH Kostenannahmen auf der
Basis von Erfahrungswerten getroffen.

Der Ausbau befindet sich in einem gut unterhaltenen und
gepflegten Zustand. Normale, dem Gebaudealter und den
Investitionsjahren entsprechende Abnitzungserscheinungen
sind ersichtlich. Es besteht kein dringender Nachholbedarf.

Diese Umstande sind in der technischen Altersentwertung
mit der Rickstellungsmethode berlcksichtigt.

Von der asphaltierten Gartenstrasse her, flhrt die Einfahrt
direkt zu den offenen Parkplatzen vor der Siidostfassade.
Diese Parkplatze sind mit Zementverbundsteinen belegt.
Teilweise sind Besucherparkplatze vorhanden und teilweise
sind diese Aussenparkplatze den Wohnungen zugeteilt. Von
diesem Parkplatz aus, fiihrt ein Fussweg, der ebenfalls mit
Zementverbundsteinen belegt ist, direkt zum gedeckten
Hauseingang mit der Briefkasten- und Sonnerieanlage im
Untergeschoss. Der Hauseingang liegt 4 Stufen (Beton-
blockstufen) tiefer als der Vorplatz mit den Parkplatzen.

Auf dem Niveau des Erdgeschosses befindet sich an der
Nordwestfassade ein zweiter Hauseingang. Dieser Hausein-
gang ist mit Fusswegen (Zementverbundsteine) verbunden,
die den angrenzenden Kinderspielplatz (mit Spielgeraten),
den in der Uberbauung integrierten Kindergarten, die ge-
meinsame Tiefgarage (Aussentreppenzugang) und das ge-
meinsame Hallenbad erschliessen. Die restliche Umgebung
ist hauptsachlich mit Rasen, Hecken, Zierstrauchern, kleine-
ren und grésseren Baumen gestaltet worden.

Die Einfahrt zur gemeinsamen Tiefgarage erfolgt ab der
Wartstrasse Uber eine mit Zementverbundsteinen belegte
Rampe. Seitlich bei dieser Einfahrt gibt es einen allgemei-
nen Autowaschplatz mit Wasseranschluss. In dieser Tiefga-
rage befindet sich der zur Wohnung gehdrende Parkplatz
Nr. 23 (im Benltzungsrecht) mit Abstellraum.

Mitten in der urspriinglichen Arealbebauung befinden sich
das gemeinsame Hallenbad sowie der 6ffentliche Kindergar-
ten.
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Investitionen Umgebung

Zustand Umgebung

3.3. Zinssatz der Rechnung

Nebst den normalen Unterhaltsarbeiten, die regelmassig gut
ausgefuhrt werden, wurden seit der Fertigstellung des Ge-
baudes mit der Umgebung im Jahre 1972 bei der Umgebung
keine grésseren Investitionen getatigt.

Bemerkungen: Wo keine Investitionsangaben zur Verfigung
standen hat die Jirg Viert GmbH Kostenannahmen auf der
Basis von Erfahrungswerten getroffen.

Die Umgebung befindet sich in einem gut unterhaltenen
Zustand. Normale, dem Umgebungsalter entsprechende
Abnltzungserscheinungen sind ersichtlich. In absehbarer
Zeit besteht ein grésserer Nachholbedarf.

Diese Umstande sind in der technischen Altersentwertung
mit der Rickstellungsmethode berlcksichtigt.

Anteil % Satz % Zinssatz %
1. Hypothek 66.0 % 2.50 % 1.65 %
2. Hypothek 14.0 % 3.00 % 0.42 %
Eigenkapital 20.0 % 2.00 % 0.40 %
Zinssatz der Rechnung 2.47 %
Umbauter_Raum
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4. Verkehrswertberechnung

4.1. Substanzwertberechnung

4.1.1. Berechnung der Gebaudekosten

Objektteil Wohnung

Flaiche CHF/m
Lange Breite Anzahl m? 2 CHF
5 - Zimmerwohnung im 3. 1330  4.88 10 6490 11500 746'350
OG (zuoberst)
9.06 2.55 1.0 23.10 11'500 265'650
6.57 1.76 1.0 11.56 11'500 132'940
2.40 1.70 1.0 4.08 11'500 46'920
Abziglich Steigzone -0.41 1.33 1.0 -0.55 11'500 -6'325
Gebaudekosten gerundet CHF 1'185'500
Objektteil gedeckter Balkon
Flaiche CHF/m
Linge Breite Anzahl m? 2 CHF
Gedeckter Balkon 414 2.30 1.0 9.52  2'500 23'800
Objektteil Abstellraum
Flache CHF/m
Lange Breite Anzahl m? 2 CHF
Abstellraum/Hobbyraum 3.96 4.02 1.0 15.92 3'000 47'760
Objektteil Wohnungskeller und Kellerregal
Flaiche CHF/m
Liange Breite Anzahl m? 2 CHF
\L’J"ghnungs"e"er Nr. 7aim 210  1.80 1.0 378 1500 5'670
Offenes Regal im Abstell- 150 100 10 150  1'500 2'250
raum
Gebaudekosten gerundet CHF 7'900
Objektteil Tiefgaragenparkplatz
Flaiche CHF/m
Liange Breite Anzahl m? 2 CHF
Tiefgaragenparkplatz Nr. 23 5 a5 5 5 10 1463 3500 51'205
mit Abstellraum
4.1.2. Neuwerte
BKP2 Gebaudewert Neuwert
Objektteil Wohnung 1'185'500
Objektteil gedeckter Balkon 23'800
Objektteil Abstellraum 47'800
Objektteil Wohnungskeller und Kellerregal 7'900
Objektteil Tiefgaragenparkplatz 51'200
BKP2 Gebaudewert 1'316'200

Neuwerte

Verkehrswertschatzung
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4.1.3. Berechnung der Riickstellungen

Objektteil Wohnung

Falligkeit nachschussig Zinssatz der Rechnung 2.47 %
Bauteil- Bau- jahrliche

gruppen 0/00 GBK jahr GLD RS Alter RND gedufnete RS
Rohbau 1 646 765'833 1972 100 1'806 51 49 180'661
Ri%hsa”'e' 20 23710 1996 50 245 27 23 9'249
Rohbau 2 100 118'550 2006 50 1'227 17 33 25'537
installatio- 29 23710 1972 33 473 51 -18 23710
installatio- 60 71130 1999 33 1420 24 9 45'766
Anteil Hei-

zung /- 4 5000 2012 20 196 11 9 2'443
Fernhei-

zung

Ausbau 1 100 118550 1999 35 2'171 24 11 69'970
Ausbau 2 50 59'275 1999 25 1'742 24 1 56'143
jahrliche Ruckstellung 9'280

Total gedufnete Riickstellungen CHF 413'479
GBK: Gebaudekosten, GLD: Gesamtlebensdauer, RND: Restnutzungsdauer

jahrliche RS: jahrliche Rickstellung

gedufnete RS: gedufnete Riickstellungen

Objektteil gedeckter Balkon

Falligkeit nachschussig Zinssatz der Rechnung 2.47 %
Bauteil- Bau- jahrliche

gruppen 0/00 GBK jahr GLD RS Alter RND geaufnete RS
Rohbau 1 700 16'660 1972 100 39 51 49 3'901
Rohbau 2 100 2'380 1972 50 25 51 -1 2'380
nstallatio- 5 1190 1972 33 24 51 18 1190
Ausbau 1 100 2'380 1972 35 44 51 -16 2'380
Ausbau 2 50 1'190 1972 25 35 51 -26 1'190
jahrliche Rickstellung 167

Total gedufnete Riickstellungen CHF 11041

GBK: Gebaudekosten, GLD: Gesamtlebensdauer, RND: Restnutzungsdauer

jahrliche RS: jahrliche Riickstellung
gedufnete RS: gedufnete Rickstellungen

Verkehrswertschatzung
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Objektteil Abstellraum

Falligkeit nachschussig Zinssatz der Rechnung 2.47 %
Bauteil- Bau- jahrliche
gruppen 0/00 GBK jahr GLD RS Alter RND gedufnete RS
Rohbau 1 750 35'850 1972 100 85 51 49 8'503
Rohbau 2 100 4'780 1972 50 49 51 -1 4'780
installatio- 50 2390 1972 33 48 51 -18 2'390
Ausbau 1 50 2'390 1972 35 44 51 -16 2'390
Ausbau 2 50 2'390 1972 25 70 51 -26 2'390
jahrliche Ruckstellung 296
Total gedufnete Riickstellungen CHF 20'453
GBK: Gebaudekosten, GLD: Gesamtlebensdauer, RND: Restnutzungsdauer
jahrliche RS: jahrliche Riickstellung
geaufnete RS: gedufnete Rickstellungen
Objektteil Wohnungskeller und Kellerregal
Falligkeit nachschussig Zinssatz der Rechnung 2.47 %
Bauteil- Bau- jahrliche
gruppen 0/00 GBK jahr GLD RS Alter RND gedufnete RS
Rohbau 1 720 5688 1972 100 13 51 49 1'300
Rohbau 2 100 790 1972 50 8 51 -1 790
nstallatio- 100 790 1972 33 16 51 18 790
Ausbau 2 80 632 1972 25 19 51 -26 632
jahrliche Ruckstellung 56
Total gedufnete Riickstellungen CHF 3'512
GBK: Gebaudekosten, GLD: Gesamtlebensdauer, RND: Restnutzungsdauer
jahrliche RS: jahrliche Rickstellung
geaufnete RS: gedufnete Ruckstellungen
Objektteil Tiefgaragenparkplatz
Falligkeit nachschussig Zinssatz der Rechnung 2.47 %
Bauteil- Bau- jahrliche
gruppen 0/00 GBK jahr GLD RS Alter RND geaufnete RS
Rohbau 1 910 46'592 1972 100 110 51 49 11'004
Rohbau 2 50 2'560 1972 50 26 51 -1 2'560
nstallatio- 20 1024 1972 33 20 51 18 1024
Ausbau 2 20 1'024 1972 25 30 51 -26 1'024
jahrliche Ruckstellung 186
Total gedufnete Riickstellungen CHF 15612
GBK: Gebaudekosten, GLD: Gesamtlebensdauer, RND: Restnutzungsdauer
jahrliche RS: jahrliche Ruickstellung
gedufnete RS: gedufnete Riickstellungen
4.1.4. Substanzwert (Neuwert)
Substanzwert (Neu- Substanzwert (Zeit-
wert) Riickstellungen wert)
BKP2 Gebaudewert 1'316'200 464'097 852'103
CHF 1'316'200 464’097 CHF 852103
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4.1.5. Ruckstellungen

Falligkeit nachschussig
jahrliche
Rickstel-
Objektteil Neuwert lung gedufnete Riickstellungen
Objektteil Wohnung 1'185'500 9'280 413'479
Objektteil gedeckter Balkon 23'800 167 11'041
Objektteil Abstellraum 47'800 296 20'453
Objektteil Wohnungskeller und Kel- 7'900 56 3512
lerregal
Objektteil Tiefgaragenparkplatz 51'200 186 15'612
1'316°200 9'985 464'097
jahrliche
Bau- Riickstel- geaufnete
Neuwert jahr GLD lung Alter RND Riickstellungen
BKP2 Gebdudewert  1'316'200 9'985 464'097
Total 1'316'200 9'985 CHF 464'097
GLD: Gesamtlebensdauer, RND: Restnutzungsdauer
4.2. Ertragswertberechnung
4.2.1. Mietwert
Mietzins effektiv Mietwert
Stock mtl. / CHF/
Objekte werk Flache Einheit m?/p.a. p.a.
3. OG: 5-Zimmerwohnung 3.0G6 103m*  2'800 326 33'600
UG: Abstellraum/Hobbyraum uG 16 m? 180 135  2'160
TG: Tiefgaragenparkplatz Nr. 23 TG 150 1'800
Mietwert p.a. 119 m? CHF 37'560
4.2.2. Zuschlage zum Kapitalisierungssatz
vom
Zuschlag Betrag Mietwert
Basiszinssatz Ertragsteil 247 % 23'078 49.78 %
Srer;t)nebskosten (Versicherungen, Abgaben, Objektsteu- 0.20 % 1'869 4.98 %
Unterh_altskosten (Instandhaltung je nach baulicher 0.40 % 3737 9.95 %
Beurteilung)
Ertragsverluste 0.20 % 1'869 4.98 %
Verwaltungskosten 0.15 % 1'401 3.73 %
Ruckstellungen 0.60 % 9'985 26.58 %
Kapitalisierungssatz Ertragsteil 4.02 % 37'560 100.00 %
4.2.3. Ertragswert
Mietwert p.a. 37'560
Bewirtschaftungskosten p.a. -8'876
Ruckstellungen p.a. -9'985
Mietwert netto p.a. 18'699
Kapitalisierungssatz 4.02 %
Ertragswert - Neuwert CHF 934'328
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4.2.4. Aufteilung des Verkehrswertes nach Nutzung / Plausibilisierung

Flache CHF/m? Betrag
3. OG: 5-Zimmerwohnung 103.0 10'553.40 1'087'000
3. OG: Gedeckter Balkon, zirka 10m2 1.0 20'000.00 20'000
UG: Abstellraum/Hobbyraum, zirka 16m2 1.0 25'000.00 25'000
UG: Wohnungskeller/Offenes Kellerregal, zirka 5m2 1.0 5'000.00 5'000
TG: Tiefgaragenparkplatz Nr. 23 1.0 38'000.00 38'000
Summe Riickwartsrechnung 107 CHF 1'175'000
4.3. Weitere Werte
4.3.1. Weitere wertbeeinflussende Parameter

Betrag

Anteil gemeinsames Hallenbad (pauschal) 5'000
Anteil Erneuerungsfond Wohnung mit Nebenraumen und Garage per Ende 2022 17'652
Anteil Erneuerungsfond Hallenbad 2'612
Weitere Werte 25'264
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4.4. Rickstellungsmanko

Falligkeit

geplante
Instandset-
zung
Ausbau 1
Objektteil
Abstellraum
Ausbau 1
Objektteil
gedeckter
Balkon
Ausbau 2
Objektteil
Abstellraum
Ausbau 2
Objektteil
gedeckter
Balkon
Ausbau 2
Objektteil
Tiefgaragen-
parkplatz
Ausbau 2
Objektteil
Wohnungs-
keller und
Kellerregal
Installationen
Objektteil
Abstellraum
Installationen
Objektteil
gedeckter
Balkon
Installationen
Objektteil
Tiefgaragen-
parkplatz
Installationen
Objektteil
Wohnung
Installationen
Objektteil
Wohnungs-
keller und
Kellerregal
Rohbau 2
Objektteil
Abstellraum
Rohbau 2
Objektteil
gedeckter
Balkon
Rohbau 2
Objektteil
Tiefgaragen-
parkplatz
Rohbau 2
Objektteil
Wohnungs-
keller und
Kellerregal
Ausbau 2
Objektteil
Wohnung
Anteil Hei-
zung / Fern-
heizung
Objektteil
Wohnung
Installationen
Objektteil
Wohnung
Ausbau 1
Objektteil

Betrag

2'390

2'380

2'390

1'190

1'024

632

2'390

1'190

1'024

23'710

790

4'780

2'380

2'560

790

59275

5'000

71'130

118'550
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Jahr

2023

2023

2023

2023

2023

2023

2023

2023

2023

2023

2023

2023

2023

2023

2023

2024

2032

2032

2034

in
Jahren Aufnung RSM

2'390

2'380

2'390

1'190

1'024

632

2'390

1'190

1'024

23'710

790

4'780

2'380

2'560

790

1 9'985 49'290

9 87'138

1" 20'767 86'775

31

DF

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

0.9759

0.8028

0.8028

0.7646

nachschissig

RSM disk.

2'390

2'380

2'390

1190

1'024

632

2'390

1190

1'024

23710

790

4'780

2'380

2'560

790

48'102

66'348
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geplante
Instandset-
zung
Wohnung

Dachsanie-
rung Objekt-
teil Wohnung
Ausbau 2
Objektteil
Abstellraum
Ausbau 2
Objektteil
gedeckter
Balkon
Ausbau 2
Objektteil
Tiefgaragen-
parkplatz
Ausbau 2
Objektteil
Wohnungs-
keller und
Kellerregal
Ausbau 2
Objektteil
Wohnung
Anteil Hei-
zung / Fern-
heizung
Objektteil
Wohnung

Betrag

23'710

2'390

1'190

1'024

632

59275

5'000

Jahr

2046

2048

2048

2048

2048

2049

2052

in
Jahren

23

25

25

25

25

26

29

Aufnung RSM

137'515

25'908

13'307

37'423

DF

0.5705

0.5434

0.5434

0.5434

0.5434

0.5303

0.4928

RSM disk.

164'070

Riickstellungsmanko

RSM: Riickstellungsmanko

DF: Diskontfaktor

RSM disk.: Ruckstellungsmanko diskontiert

4.5. Verkehrswert

CHF -164'070

Im vorliegenden Fall entspricht der Verkehrswert dem Substanzwert.

Verkehrswert (= Substanzwert)

Ruckstellungsmanko / Technische Altersentwertung

1'316'200
-164'070

Verkehrswert
Verkehrswert

Weitere Werte / Anteil Hallenbad + Erneuerungsfond
Verkehrswert bereinigt

Rundung

CHF 1'152'130
1'152'130
25'264
1'177'394
-2'394

Verkehrswert

CHF 1'175'000.-
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5. Kommentar

Auftragsformulierung

Es soll der aktuelle Verkehrswert der 5 - Zimmerwohnung (inkl. Parkierung, gedeckter Balkon,
Wohnungskeller, Abstellraum/Hobbyraum und Mitbenitzung Hallenschwimmbad) unter Bertck-
sichtigung des Zustandes, der Investitionen und der technischen Altersentwertung ermittelt wer-
den. Die Wohnung ist zurzeit vermietet. Da es sich bei einzelnen Eigentumswohnungen nicht um
kommerzielle und typische Renditeobjekte handelt, wird diese Wohnung Uber den Substanzwert
bewertet.

Miteigentumsanteil Hallenbad

Das Hallenschwimmbad ist positiv fiir jemanden der es intensiv nutzen wird. Die hohen Nebenkos-
ten und die kurzen Renovationsphasen (scheinbar steht demnachst schon wieder eine umfassen-
de Renovation an), vor allem der technischen Einrichtungen fiir den Betrieb eines gemeinsamen
Hallenschwimmbades sind bei einer zurlickhaltenden Nutzung nicht vorteilhaft. Dies kann sich bei
einer Vermarktung der Wohnung negativ auswirken. Deshalb wird gemass Schatzungspraxis der
Wert - Anteil des Schwimmbades eher zurlickhaltend eingesetzt.

Police Gebaudeversicherung Zug

Der Gebaudeversicherungswert hat auf die Verkehrswertschatzung keinen Einfluss. Er hat fir die
Verkehrswertschatzung informativen Charakter.

Marktaussichten

Das Mehrfamilienhaus mit der betreffenden Wohnung steht an guter Lage am norddstlichen Rande
des Zentrums von Hlnenberg.

Die Ruhe und Privatsphére sind trotz der nahen Strasse und der nur teilweisen Aussicht, einiger-
massen ansprechend.

Die Nahe zum Zentrum und der Bushaltestellen ist vorteilhaft.

Die Nachfrage nach solchen Wohnungen ist aktuell gut.

Die Vermarktung der Wohnung sollte entsprechend gut sein.

Die vorhandene, urspringliche Bausubstanz aus den 70 — er Jahren mit den dadurch nicht optima-
len Warme-, Tritt- und Luftschallddmmwerten ist nachteilig

Die fehlende Lifterschliessung wird sich nachteilig auswirken.

Zur 5 — Zimmerwohnung gehdrt nur eine Parkiermoglichkeit, dies wird sich bei einer Vermarktung
nicht positiv auswirken.

Das Hallenschwimmbad ist positiv fir jemanden der es intensiv nutzen wird. Die hohen Nebenkos-
ten flr den Betrieb eines gemeinsamen Hallenschwimmbades sind bei einer zurtickhaltenden Nut-
zung nicht vorteilhaft.

Die Vermietung auf dem berechneten Mietwert sollte gegeben sein.

Altersentwertung

Das Gebaude stammt aus dem Jahre 1972 und ist somit zirka 51 Jahre alt. Nebst den normalen
Unterhaltsarbeiten, die gut ausgefiihrt werden, wurden in den letzten Jahren wenige gréssere In-
vestitionen getatigt. Die getatigten Investitionen sind im Beschrieb der Schatzung aufgelistet. Die
technische Altersentwertung (Ruckstellungsmanko), ausgewiesen Uber die Rickstellungsmethode,
bezieht sich auf das Ersetzen der vorhandenen Bausubstanz und des vorhandenen Ausbaus. Sie
bezieht sich nicht auf Materialien von anderer Qualitédt und nicht auf heutige Bautechniken, die den
heutigen Anforderungen entsprechen. Die technische Altersentwertung wird auf Grund der Bauer-
fahrung des Schatzers bestimmt. Er besichtigt das Objekt und bestimmt dann die (nach den even-
tuellen Investitionen) verbleibende technische Altersentwertung.

Die technische Altersentwertung bei Stockwerkeigentum wird ohne den Landanteil berechnet.

Bei einer umfassenden, energetischen Renovation der Gebaudehdiille missen die neuen Energie-
gesetze eingehalten werden. Das heisst, nebst den Investitionen fir das Riickstellungsmanko
(technische Altersentwertung), ist mit weiteren Kosten zu rechnen.

Angaben

Zur Schatzung standen kein Baubeschrieb und keine detaillierten Ausfiihrungsplane zur Verfu-
gung. Deshalb mussten im Beschrieb gewisse Annahmen getroffen werden oder gewisse Bauteile
konnten nicht beschrieben werden. Der Beschrieb konzentriert sich auf das Wesentliche. Die ein-
gesetzten Zahlen und Faktoren entsprechen den Erfahrungswerten der Jurg Viert GmbH. Die vom
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Auftraggeber an die Jiirg Viert GmbH Ubergebenen Unterlagen und die an die Jirg Viert GmbH
gemachten Angaben, wurden von der Jurg Viert GmbH als richtig erachtet und nicht Gberprift. Die
Jirg Viert GmbH lehnt daher jegliche Haftung fiir Schaden ab, die wegen vom Auftraggeber abge-
gebener unrichtiger Angaben und Unterlagen entstehen. Die Jurg Viert GmbH lehnt auch jegliche
Haftung ab, wenn wichtige Unterlagen, Angaben, usw. vorenthalten worden sind. In der Schatzung
wird davon ausgegangen, dass fur samtliche Bauteile die behdrdliche Baugenehmigung vorliegt.
Liegt nicht fur alle Bauteile die behoérdliche Baugenehmigung vor, ist diese Schatzung unguiltig.

In der Schatzung wird davon ausgegangen, dass die zur Verfiigung gestellten Plane fir die Nutz-
flachenberechnung giltig sind. Stimmen diese Plane mit den effektiven Massen nicht Uberein,
muss diese Schatzung Uberarbeitet werden, bzw. ist diese Schatzung ungdltig.

Versteckte Mangel

Die Tragkonstruktion und andere Teile, die versteckt oder nicht sichtbar sind, konnten durch den
Experten nicht besichtigt werden. Aufgrund dessen kann der Experte nicht bestatigen, dass sich
solche Teile in gutem Zustand befinden oder frei von Schaden bzw. Mangeln sind.

Stichtag

Jede Immobilienschatzung oder Immobilienexpertise ist eine Momentaufnahme am Stichtag. Die
errechneten Werte kénnen in kurzer Zeit wesentliche Anderungen erfahren.

Grundsatzlich gilt eine Immobilienschatzung oder Immobilienexpertise fur den bestimmten Stichtag
fur eine begrenzte Giiltigkeitsdauer.

Als Stichtag fiir eine Immobilienschatzung oder Immobilienexpertise gilt Ublicherweise der Tag der
Besichtigung. Je nach Auftrag kann eine Schatzung auch fir einen zurlickliegenden Stichtag er-
stellt werden, in seltenen Fallen fir zukilinftige Verhaltnisse.

Anhand des Stichtages kann festgestellt werden, welche wertbestimmenden Verhaltnisse in der
Schatzung bericksichtigt sind (Zustand, Indexzahlen, Hypothekarzinssatz, Baurechtliche Angaben,
Wirtschaftliches Umfeld, Infrastrukturelles Umfeld, Gesetzliche Regelungen, usw.).

Verwendung der Daten

Die Jirg Viert GmbH ist berechtigt, die von ihr im Rahmen von Bauherrenberatungen und Immobi-
lienschatzungen ermittelten Werte ohne Nennung von Kundendaten, intern als Vergleichswerte fur
Statistiken, Vergleichsobjekte, usw. zu verwenden.

Der Auftraggeber kann die Schatzung fur den aufgefiihrten Verwendungszweck nutzen. Anderwei-
tige Verwendungen werden ausbedungen und es besteht seitens der Jurg Viert GmbH keine Haf-
tung gegenuber Dritten. Entwirfe und elektronische Fassungen des Schatzungsgutachtens sind
nicht verbindlich.

Die Veroffentlichung oder der Nachdruck dieser Schatzung, auch auszugsweise, sowie jedwelche
Bezugnahme in Dokumenten, Rundschreiben oder Erklarungen, ist ohne die vorherige schriftliche
Genehmigung der Form und des Wortlautes durch den Verfasser des Schatzungsgutachtens nicht
gestattet.

Rechtliches

Verkehrswertschatzungen / Verkehrswertexpertisen haben hauptsachlich nur Sachfragen zu be-
antworten. Werden dennoch Rechtsfragen in die Verkehrswertschatzungen oder Verkehrswertex-
pertisen mit einbezogen, geschieht dies nur im Hinblick auf die Beantwortung von Sachfragen und
ohne Gewahrleistung.

Liebhaberwert

In der Bewertung nicht berticksichtigt sind allfallige Liebhaberangebote wie auch rein spekulative
Uberlegungen. Der Liebhaberwert Iasst sich durch keine Formel ermitteln, sondern wird weit-
gehend von der personlichen Interessenslage des Kaufers am Objekt wie auch der zukinftigen
Zweckbestimmung der Liegenschaft beeinflusst.

Quadratmeterpreis pro m2 Nutzflache
Die Jirg Viert GmbH stitzt sich u.a. beim eingesetzten NF Preis pro m2 auf Kennwerte von ver-
gleichbaren und realisierten Objekten ab.

Mietwert

Hauptsachlich handelt es sich bei eigen genutzten Eigentumswohnungen nicht um Renditeobjekte.
Es wird ein ortstblicher und zum Standard passender Mietwert (Ertragswert) eingesetzt und be-
rechnet, aber nicht in die Gewichtung mit einbezogen.
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Ertragswertberechnung
Hauptsachlich handelt es sich bei genutzten Eigentumswohnungen nicht um Renditeobjekte. Des-
halb wird nur der Substanzwert eingesetzt/berechnet.

Erneuerungsfond

Das Kapital des Erneuerungsfonds ist im Eigentum der Stockwerkeigentimergemeinschaft. Es ist
zu empfehlen, im Verkehrswertgutachten den anteilsmassigen Fondsbetrag zu erwahnen. Je nach
Hohe des Fondsbetrages kann sich dieser auf den Verkehrswert auswirken. Reicht dieser nur fir
den normalen Unterhalt, bleibt er unbertcksichtigt. Lasst der Stand des Erneuerungsfonds jedoch
erkennen, dass wesentliche Renovationsarbeiten mit ihm ausgefiihrt werden kénnen, ist eine Be-
ricksichtigung im Verkehrswert erforderlich.

Far die betreffende Stockwerkeinheit besteht per Ende 2022 ein Erneuerungsfondanteil von

Fr. 17'652.00. Fir das Hallenbad besteht per Ende 2022 fiir die betreffende Stockwerkeinheit ein
Erneuerungsfondanteil von Fr. 2'612.00. Beide Anteile werden dem Verkehrswert angerechnet.

Fotos

Fassaden mit Umgebung

Sudostfassade Gedeckter Hauseingang im UG an der
Sldostfassade

Aussenparkplatze vor der Siidostfassade Aussenparkplatze vor der Slidostfassade
Ansicht 1 Ansicht 2
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Aussenparkplatze vor der Stidostfassade Allgemeiner Containerabstellplatz
Ansicht 3

Sudwestfassade Umgebung vor der Stidwestfassade mit
Kindergarten ,Moos"

Nordwestfassade Hintereingang im EG an der Nordwestfassade

Zugang zur Tiefgarage vor der Nordwest- Spielwiese vor der Nordwestfassade

fassade
Verkehrswertschatzung 36 info@vier-t.ch
Vom 4. Dezember 2023 www.vier-t.ch

Auftragsnummer: 20230085



Gemeinschaftshallenbad / Gartenstrasse 10b

Entréebereich Umkleidekabinen

Garderobe 1 Garderobe 2

Garderobe 3 Hallenschwimmbad Ansicht 1

Hallenschwimmbad Ansicht 2 Hallenschwimmbad Ansicht 3
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Definitionen

Substanzwert
Der Realwert entspricht der Summe aus dem Gebaudezeitwert, den Baunebenkosten, den Umgebungskosten und dem
Landwert.

Gebaudeneuwert

Der Gebaudeneuwert setzt sich wie folgt zusammen:

Objektbezogener Kubikmeterpreis: Effektiver oder angenommener (geschatzter) Kostenaufwand, der fiir die Erstellung
eines gleichaltrigen Gebaudes (Stichtag der Schatzung) von gleicher Bauqualitat erforderlich ware.

Wertorientierter Neuwertansatz: Zu- oder Abschlag zum objektbezogenen Kubikmeterpreis, entsprechend den wirtschaft-
lichen Méglichkeiten und dem Bewirtschaftungsaufwand der Liegenschaft.

Ertragswert

Der Ertragswert wird aus dem Mietwert und aus dem Kapitalisierungssatz ermittelt. Der Ertragswert entspricht damit dem
kapitalisierten Mietwert zu einem Satz, in dem Anlage- und Bewirtschaftungskosten mit einbezogen sind. Somit sind die
Elemente Mietwert und Kapitalisierungssatz festzusetzen.

Ertragswerte werden vor allem bei Renditen - Objekten errechnet (z.B. Mehrfamilienhauser, Wohn- und Geschaftshauser,
Gewerbegebaude etc).

Mietwert
Der Mietwert entspricht dem Netto-Jahresmietzins fir Bauten und bauliche Anlagen, der nach Bewertungszweck und recht-
lichen Verhaltnissen als nachhaltig erzielbar angenommen werden kann.

Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Liegenschaft ist der Wert, der zum Zeitpunkt der Schatzung im gewohnlichen Geschéftsverkehr in
der betreffenden Gegend erzielt wird, bzw. erzielt werden kann, ohne Ruicksicht auf ungewohnliche und persoénliche Ver-
haltnisse. Er wird meistens aus dem Real- und Ertragswert ermittelt.

Gebaudeneuwert
Geschatzter oder effektiver Kostenaufwand, der fiir die Erstellung eines gleichartigen (gleiche Bausubstanz, gleicher Aus-
bau) Gebaudes (zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages) erforderlich ware.

Wertminderung

Technische Altersentwertung

Bei der Wertminderung eines Gebaudes und der Umgebung handelt es sich um die wertmassige Einbusse, welche beim
Neuwert seit der Erstellung infolge Alter, Abniitzung und anderen Griinden eingetreten ist.

Riickstellungsmanko

Im Ruckstellungsmanko wird die technische Altersentwertung aufgezeigt. Es ist abhangig von den Wiederherstellungskos-
ten und der aktuellen Bewirtschaftung der Liegenschaft. Aus den Wiederherstellungskosten und der aktuellen Bewirtschaf-
tung werden die jahrlichen Rickstellungen (Fondséffnungen) errechnet und diese mit den anfallenden Kosten der Erneue-
rungszyklen verglichen. Je nach Bewirtschaftungskonzept entsteht ein grosseres oder kleineres Riickstellungsmanko,
welches dann beim gewichteten Verkehrswert angerechnet wird.

Wirtschaftliche Altersentwertung

Darunter ist diejenige Altersentwertung zu verstehen, die infolge neuer Erkenntnisse in der Baukunde, bei den Baustoffen,
im Komfort und durch neue Herstellungsmethoden eingetreten ist, die den Zeitwert eines Gebaudes zusatzlich mindert.
Als wertmindernde Faktoren gelten u.a:

- Den zeitgemassen Bedurfnissen nicht mehr entsprechende oder unwirtschaftliche Architektur (Grundrissgestaltung, zu
kleine Rdume, Geschosshéhe, Raumtiefe, Konstruktion usw.)

- Zurlickbleiben hinter den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsrdume; andere, die Nutzung oder
Restlebensdauer beeinflussende Umstande.

- Die wirtschaftliche Entwertung ist bei der Bemessung des Zeitwertes zu berucksichtigen.

Gebaudezeitwert
Der Gebaudezeitwert entspricht dem um die Wertminderung reduzierten Gebaudeneuwert.

Umgebungskosten
Die Umgebungskosten bestehen aus Terrain- und Gartengestaltung, Stitzmauern, Werkleitungen usw.

Baunebenkosten
In den Baunebenkosten sind Bauzinsen, Vervielfaltigungen, Bewilligungen, Gebihren, Versicherungen usw. enthalten.

Landwert

Absoluter Landwert

Der absolute Landwert (Bodenwert) richtet sich nach den Landwerten fiir erschlossene Grundstiicke an ahnlichen Lagen,
unter Berticksichtigung der moglichen baulichen und wirtschaftlichen Nutzung. Er wird ermittelt durch Gleichsetzung mit
dem Kaufpreis oder durch Preisvergleiche.

Relativer Landwert

Der relative Landwert steht in Verhéltnis zum Wert einer bestehenden oder geplanten baulichen Nutzung. Er ist abhangig
von der Lageklasse eines Grundstlickes.

Verkehrswertschatzung 44 info@vier-t.ch
Vom 4. Dezember 2023 www.vier-t.ch

Auftragsnummer: 20230085



Lageklasse

Die Lageklassenmethode beruht auf der Erkenntnis, dass zwischen dem Wert der Bauten und dem Wert des Bodens in der
Regel ein bestimmtes Wertverhaltnis besteht, welches erlaubt, den Landwert in Relation zum Gesamtwert oder zum Wert
der Bauten zu berechnen.

Die Gesetzmassigkeiten in der Relation zum Landwert und Wert der Bauten sind schon lange bekannt. So ist in der Regel
an guten Standorten der Anteil des Landwertes am Gesamteigentum héher als an schlechten Lagen. Teure Bauten stehen
meistens an prominenten Standorten.

Kapitalisierungssatz

Der Kapitalisierungssatz ist die bewertungszweckabhangige Verhaltniszahl in Prozent, mit welcher aus dem Mietwert der
Ertragswert errechnet wird.

Die Hohe des Kapitalisierungssatzes richtet sich nach den Kapitalkosten (Hypotheken) und den Bewirtschaftungskosten
(Betriebskosten, Unterhaltskosten, Verwaltungskosten und Risiko, Abschreibung, Amortisation).

Anrechenbare Geschossflachen (aGF) gemass Jiirg Viert GmbH (Bewirtschaftungsflachen)

Die aGF wird von der Jirg Viert GmbH wie folgt berechnet:

1. Aussenwande werden nicht mitgerechnet.

2. Allgemeine Treppenhduser sowie Laubengange werden nicht mitgerechnet.

3. Treppen in Einfamilienhdusern und mehrgeschossigen Wohnungen werden mitgerechnet.

4. Bewohnte Raume unter Schragdachern werden ab einer Raumhohe von 1.50 Meter mitgerechnet (sofern sie gemass der
Bauordnung erstellt worden sind).

5. Ausgebaute Wohnraume auf Flachdachern werden mitgerechnet.

6. Beheizte Wintergarten werden mitgerechnet (sofern sie gemass der Bauordnung erstellt worden sind).

Folgende Zuschlage, die nicht in der aGF mitgerechnet sind, werden mitbewertet:
1. Sitzplatze, Balkone, Terrasse, unbeheizte Wintergarten, Balkonverglasungen.
2. Bastelrdume, Hobbyrdume, separate grossere Kellerrdume.

3. Garagen, Tiefgaragenparkplatze, Aussenparkplatze.

4. Miteigentum (Gemeinschaftliche Anlagen wie z.B. Gemeinschaftsraume, usw.)

Anrechenbare Geschossflache (aGF) geméass V PBG (Vollziehungsverordnung zum Planungs- und Baugesetz des

Kantons Zug vom 20. November 2018 (Stand 1. Januar 2019)

Als anrechenbare Geschossflache gilt die Summe samtlicher Flachen des Erdgeschosses und der dariiber liegenden Ge-

schosse, einschliesslich der Treppenhauser und Laubengéange, soweit sie der Erschliessung dienen, nicht aber soweit es

sich um Not- oder Fluchttreppen handelt. Anzurechnen sind auch Querschnittsflachen von innen liegenden Mauern und

Wanden sowie die Luftrdume bei Treppenhdusern und Liften. Ferner sind die Flachen unterhalb des Erdgeschosses anzu-

rechnen, soweit sie Wohn- oder Gewerbezwecken dienen kénnen jedoch ohne die Erschliessungsflachen.

Nicht anzurechnen sind:

- Die Querschnittsflachen von Aussenwanden, auch bei bodenebenen Fenstern, bei zusammengebauten Gebauden
auch jene der innen liegenden Trennwande.

- Flachen von Raumen (iber dem obersten Geschoss, wenn sie unter einem Dach mit gegenseitiger Neigung liegen und
ein allfalliger Kniestock an keiner Stelle des Daches hoher als 50 cm ist.

- Flachen von Raumen mit einer lichten Hohe von weniger als 1.50m tber dem obersten Geschoss, wenn sie unter
einem Dach mit Neigung liegen sowie der Luftraum von uberhéhten Wohnraumen.

- Beheizte Flachen von im Untergeschoss gelegenen oder bei steilen Geléande von bergseitig gelegenen Abstell- und
Fitnessraumen, sofern sie weniger als 15% der Summe aller anrechenbaren Geschossflachen ausmachen und die
Belichtung des einzelnen Raums kleiner als 5% seiner Grundflache ist.

- Flachen von bergseitig gelegenen Keller-, Heizungs-, Wasch- und Trockenraumen bei steilem Gelénde, soweit diese
Raume nicht zugleich Wohn- und Gewerbezwecken dienen kénnen.

- Flachen von Gemeinschaftsraumen in Wohnhausern mit mehr als drei Wohnungen; Flachen von nicht gewerblichen
Einstellrdumen fir Fahrzeuge, Flachen von Klein- und Anbauten; Flachen von offenen Erdgeschosshallen und offenen
Uberdeckten Dachterrassen; Flachen von ein- und vorspringenden Balkonen; Flachen von verglasten Veranden,
Vorbauten, Balkonen und Terrassen, sofern sie weniger als 15% der Summe aller anrechenbaren Geschossflachen
ausmachen und heiztechnische Installationen fehlen.

- Flachen von gewerblichen Lagerraumen in Untergeschossen ohne standige Arbeitsplatze und ohne Publikumsverkehr.

Ausniitzungsziffer

Die Ausniitzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Geschossflache der Gebaude und der anrechen-
baren Landflache.

Fur die Berechnung der beiden Parameter wird auf die kantonalen und kommunalen Gesetze verwiesen.

Freiflachenziffer

Die Freiflachenziffer (FZ) bestimmt das Verhaltnis der offenen Flachen fiir Spiel- und Ruheplatze, Parks und Garten zu der
von Gebauden inkl. oberirdischer Parkierungsflachen beanspruchten Grundstiicksflache.

Fir die Berechnung der beiden Parameter wird auf die kantonalen und kommunalen Gesetze verwiesen.

Baumassenziffer
Die Baumassenziffer (BZ) bestimmt das Verhaltnis des effektiven oberirdischen Bauvolumens zur anrechenbaren Landfla-
che. Fur die Berechnung der beiden Parameter wird auf die kantonalen und kommunalen Gesetze verwiesen.

Barwert

Der Barwert entspricht seiner Art nach dem Ertragswert. Er stitzt sich auf dem tatsachlichen oder geschatzten Mietertrag
ab. Die Kapitalisierung erfolgt nicht auf ewige Zeit, wie in der normalen Ertragswertberechnung, sondern auf die zeitlich
limitierte Gebrauchsdauer der zu bewertenden Immobilie.
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Konsumtiver Nutzen, aus ,Wert und Zins bei Immobilien“ Kaspar Fierz

Der konsumtive Nutzen, den ein Einfamilienhaus oder eine Stockwerkeigentumswohnung seinem Eigentiimer spendet, liegt
in etwa 0% bis 50% hoher als der aus Drittvermietung erzielbare jahrliche Mietertrag. Die untere Zahl gilt fiir wohnungsnahe
Einfamilienhauser wie Reiheneinfamilienhduser, die obere Zahl ist fur freistehende Hauser und Villen einzusetzen. Da die
Zuschlage nicht einer gewissen Willkir entbehren, ist der konsumtive Nutzwert ein weniger verlasslicher Wert als der Er-
tragswert von Immobilien, die kommerziell genutzt werden. Als Zweitwert zur Kontrolle des hier wichtigeren Substanzwertes
ist er indessen durchaus geeignet.

Zeitpraferenz, aus ,\Wert und Zins bei Immobilien* Kaspar Fierz

Die Zeitpraferenzrate bildet die volkswirtschaftliche Grundlage der Zinstheorie. Im Gegensatz zum Zinssatz, der zwar auf ihr
basiert, im Ubrigen aber eine monetére, vom Sparverhalten der Bevélkerung, der Konjunkturlage und vom Verhalten der
Nationalbank abhangige Grésse darstellt, handelt es sich bei der Zeitpraferenzrate um eine reale Grésse. Wahrend also
das Zinsniveau mit der Inflationsrate schwankt, bleibt die Zeitpraferenzrate immer dieselbe. Sie dirfte in der Schweiz bei
3.00% bis 3.50% liegen.

DCF-Methode

Die Discounted Cash Flow-Methode (DCF) liegt in der Bewertung der zukinftigen Nettoeinnahmen des Objektes, auch als
Betriebsergebnis oder Netto-Cash Flow bezeichnet. Uber einen Zeitraum von 5-10 Jahren ({iblich sind 10 Jahre), in be-
grundeten Fallen sogar Uber einen langeren Zeitraum, wird in Jahresschritten prognostiziert und gerechnet. Fur die restliche
Nutzungszeit wird ein Rest- oder Marktwert (Residualwert) ermittelt.
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