Schatzungsbericht

In den Hagenbuchen 8, 4144 Arlesheim
Parzelle Nr. 2515

(Nachschatzung)

Schéatzungsobjekt: Freistehendes Mehrfamilienhaus
Auftraggeberin: Erbengemeinschaft Eidenbenz/Eidenbenz
4144 Arlesheim

Datum: 23. Méarz 2017

Schatzungsnummer: 42089




FUTURO

Immobilien AG

1. AUFTRAG Von der Erbengemeinschaft Eidenbenz/Eidenbenz wurden wir am
20. Marz 2017 beauftragt, fur die nachstehend aufgefiihrte Liegen-
schaft
In den Hagenbuchen 8, 4144 Arlesheim
Parzelle Nr. 2515
auf der Grundlage unseres Schatzungsberichtes SC Nr. 40921 vom
14. August 2009 eine Nachschatzung / Aktualisierung vorzunehmen
und den heutigen Verkehrswert festzulegen.

2. ALLGEMEINES

2.1. Schatzungsgrundlagen - Situationsplan Mst. 1:500
- Zonenplan und Reglement der Gemeinde Arlesheim
- Kantonales Bau- und Planungsgesetz
- Grundbuch- und Gebaudeversicherungsdaten
- Grundrissplane
- Mietzinsspiegel per 21. Méarz 2017
- Schatzungsbericht Nr. 40921 vom 14. August 2009
- Augenschein am 21. Marz 2017
- diverse Angaben, Unterlagen und Abklarungen

2.2.  Grundbuchdaten

Parzelle Nr. 2515, Plan Nr. 125, Unter Tal
Grundbuch Gemeinde Arlesheim BL
Parzellenflache 1'843 m?
Eigentiimerin Eidenbenz/Eidenbenz Erben (Erbengemeinschaft)
Gesamteigentum bestehend aus:
Blanc-Eidenbenz Roswita Ulrike, Erben (Erbengemeinschaft)
- Blanc Thierry Guy Frédéric, mannlich, geboren 18.07.1973, Bleiche-
weg 2, 3360 Herzogenbuchsee
Eidenbenz-Tschudin Reinhold, Erben (Erbengemeinschaft)
- Eidenbenz-Tschudin Ruth, weiblich, geboren 10.08.1921, Brom-
hibelweg 15, 4144 Arlesheim
- Eidenbenz Chamberlain geb. Eidenbenz Katrin, weiblich, geboren
17.03.1947, 0X7 3TH Charlbury, Chipping Norton, GB- 21 Sandford
Park / Grossbritannien
Dienstbarkeiten
und Grundlasten Last: Naherbaurecht fir Carport BD zu Gunsten Grundstiick Nr. 2516
Vormerkungen laut Grundbuch
Anmerkungen 74 | 147 subjektiv-dingliches Miteigentum an Grundstiick Nr. 2517
Grundpfandrechte laut Grundbuch
Grundsttckbeschrieb Mehrfamilienhaus, In den Hagenbuchen 8 (428 m?), Strasse, Weg
(259 m?), lbrige befestigte Flachen (100 m?), Gartenanlage (1044
m?), tibrige humusierte Flachen (12 m?)
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2.3. Liegenschaftsdaten

Schatzungsobjekt

Baujahr

Renovationen

Umbauter Raum

Versicherungswert

Bauzone / Zonenrecht

Larmempfindlichkeitsstufenplan

Kataster belasteter Standorte

Okorisiken am Bau

FUTURO

Immobilien AG

Freistehendes Mehrfamilienhaus mit elf Wohnungen, einem Atelier,
zehn Aussenparkplatzen, sowie zwei sep. Garagenboxen (Miteigen-
tumsparzellen) und zwei sep. Autoabstellplatzen (ebenfalls im Mitei-
gentum)

1972

1996 Sanierung Heizanlage

2002 Sanierung Flachdach Dachterrassen
2009 Ersatz Fenster 1. Haushalfte

2011 Ersatz Fenster 2. Haushalfte

2011 Ersatz Lamellenstoren

2013 Isolation Dach

Kubatur (m*) gem. kantonaler Gebaudeversicherung
4918 m*
Gem. kantonaler Gebaudeversicherung 2017 / Index 137 Punkte

CHF 3638'000.—

Stand nach Ortsplanrevision
Wohn- und Geschéaftszone WG3

Zonenvorschriften:

Max. Vollgeschosszahl 3
Max. Wohnungszahl (pro Baukérper) frei
Max. Ausnutzungsziffer 0.78
Min. Grunflachenziffer 0.40
Max. (traufseitige) Fassadenhthe 10.3m
Max. Gebaudehodhe 14.6 m
Max. Gebaudelange 40.0 m

Ubrige Zonen- und Baubestimmungen gemé&ss Zonenreglement der
Gemeinde Arlesheim (Stand Ortsplanrevision) und kantonalem Raum-
planungs- und Baugesetz RBG.

Larmempfindlichkeitsstufe ES I

Fir die Parzelle besteht gemass Einsicht in den Kataster kein Eintrag
(Quelle AUE Basel-Landschaft).

Es wurde keine detaillierte Untersuchung auf allfallige Schadstoffe
und Okorisiken (z.B. asbesthaltige Baumaterialien usw.) vorgenom-
men.
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2.4.

2.5.

Lage / Infrastruktur
Gemeindegebiet / Quartier

Lage / Infrastruktur

Liegenschafts-Kurzbeschrieb

Objektbeschrieb

FUTURO

Immobilien AG

In den Hagenbuchen / Birseckstrasse

Die Liegenschaft befindet sich rund zehn Gehminuten sidwestlich
des Arlesheimer Ortszentrums, an einer gegen die Talsohle des Birs-
tals orientierten Gelandekante. Das Mehrfamilienhaus bildet dabei Be-
standteil einer Mehrfamilienhausiiberbauung, welche sich zwischen
der Hauptverkehrsachse Birseckstrasse und der Quartiererschlies-
sung In den Hagenbuchen erstreckt. Letztere bildet eine Sackgasse
an deren Ende sich der Wohnblock Nr. 8 befindet. Von der unterhalb
des Waldbordes verlaufenden Bahnlinie Basel-Delémont sowie der
nahen Hauptverkehrsachse sind gewisse Bahn- und Verkehrsimmissi-
onen in Kauf zu nehmen. Anderseits bietet der Standort nahe Gehdis-
tanzen ins Ortszentrum mit den Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs,
sowie zu den Kindergarten und den Schulanlagen. Die Sport- und
Freizeitanlagen Hagenbuchen mit Freibad sind in unmittelbarer Nahe.

Arlesheim gilt als eine der beliebtesten und exklusivsten Wohnlagen
des Birsecks bzw. der Agglomeration Basel. Die Gemeinde zugleich
Hauptort des gleichnahmigen Bezirks, verfugt Uber ein umfassendes
Angebot an o6ffentlichen Einrichtungen und Infrastrukturanlagen etc.,
sowie bekannte kulturhistorische Ausflugsziele wie Domkirche, Bur-
gen, Landschaftsgarten etc. Der gepflegte Dorfkern bietet vielfaltige
Einkaufsmaoglichkeiten und Dienstleistungen. Die verkehrstechnische
Anbindung, insbesondere auch durch den 6ffentlichen Verkehr sind
optimal. Die Fahrzeit mit dem Tram nach Basel betragt rund 15 Fahr-
minuten. Der Autobahnanschluss an die H18 ist mit dem PW in ca.
funf Fahrminuten erreichbar.

Es handelt sich bei der Liegenschaft um ein freistehendes Mehrfamili-
enhaus mit elf Mietwohnungen, einem Atelier und zehn Aussenpark-
platzen. Der konzeptionell in charakteristischer Wohnarchitektur der
70er Jahre konzipierte Wohnblock liegt mit der Gebaudehauptachse
quer zur Birseckstrasse und weist in der Hauptausrichtung eine Sud-
orientierung auf. Das Mehrfamilienhaus liegt dabei auf einem teilweise
abgewinkelten aber gut arrondierten, grossziigigen Grundstick. Zur
Liegenschaft gehort noch ein grundbuchlich verkniipfter Weganteil an
der Korporationspazrelle (Nr. 2517), welcher als Zugangsweg und Er-
schliessung vom Kehrplatz In den Hagenbuchen sowie direkt von der
Birseckstrasse her dient (74 / 147 Miteigentumsanteil = 74 m?). Die
beiden separaten Garagen und zwei weitere Autoabstellplatze befin-
den sich auf der sudlich liegenden Nachbarparzelle Nr. 1115 mit Gar-
gengebaude In den Hagenbuchen 1. Diese vier Objekte sind grund-
buchtechnisch separat in Miteigentumsanteile ausgeschieden und um-
fassen die Miteigentumsparzellen Nr. M2682 + M2683 (je 4 / 84 ME an
Nr. 1115) und Nr. M2697 + M2698 (je 1 / 84 Miteigentumsanteil an Nr.
1115).
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FUTURO

Immobilien AG

Objektbeschrieb (Forts.) Das 1972 erstellte, viergeschossige Mehrfamilienhaus umfasst fol-
gende Mieteinheiten:
Mehrfamilienhaus
EG-3. OG 1 x 2.5 - Zimmerwohnung a 60 m?
2 x 3.5 - Zimmerwohnungen a 68 m’
1 x 3.5 - Zimmerwohnung & 140 m?
1 x 3.5 - Zimmerwohnung & 120 m*
4 x 4.5 - Zimmerwohnungen & 95 m?
2 x 5.0 - Zimmerwohnungen a 103 m*
1 x Atelier & 46 m?
Garage
& AAP Garagen 2 Stk.
Abstellplatze 12 Stk.
Baukonstruktion Konventionelle Massivbauweise in damals Ublicher Konstruktionsart.

Fundationen und Sockelmauerwerk in Eisenbeton. Gemauerte Fassa-
denkonstruktion in Backstein verputzt, teilweise Sichtbeton. Innere
Trag- und Raumtrennwéande in Eisenbeton, Back- und Kalksandstein,
sowie in Gips- oder Tonplatten roh, gestrichen oder verputzt. Ge-
schossdecken, Treppen, Balkonplatten und Balkonbristungen in Ei-
senbeton. Satteldachkonstruktion in Holzgebalk mit Ziegeleindeckun-
gen, Dachlattungen und Holzschalungen (teilweise Warmedammun-
gen). Fenster mit Isolierverglasungen und Sonnenschutz mit Raffla-
mellenstoren. Spenglerarbeiten in Kupferblech.

Installationen / Haustechnik Die haustechnischen Anlagen (Elektro- / Sanitdranlagen etc.) stam-
men noch weitgehend aus dem Baujahr des Hauses und sind in da-
mals iiblichen Normen und Standards ausgefiihrt. Die Olzentralhei-
zung (Kessel, Brenner und Warmwasserboiler etc.) wurde letztmals
1996 saniert. Im Haus Heizleitungen und Heizkorper aus dem Baujahr.
Oltank in sep. Tankraum im Keller.

Ausbau Die Logis sind zweckmassig ausgebaut, bieten aber noch weitgehend
die Grundausbauten und Grundausstattungen aus dem Baujahr (auch
Kichen und Béader). Diese sind zwar teilweise nicht mehr in allen Be-
langen zeitgemass aber durchaus noch in gebrauchsfahigem Zustand.
Im Rahmen von Mieterwechseln wurden Bodenbelage usw. erneuert,
sowie Kichen- und Sanitarapparate, wo erforderlich, ausgewechselt.
Die Wohnungsgrundrisse weisen allgemein zweckméssige Konzipie-
rungen und durchschnittliche bis grossziigige Auslegungen auf. Samt-
liche Logis verfugen Uber Balkone (Normalgeschosse) oder Dachter-
rassen (Dachwohnungen), die einzelne Wohnung im Sockelgeschoss
Uber einen Gartensitzplatz. Eine Dacheinheit ist zusétzlich mit einem
Cheminée ausgestattet. Das Atelier verfligt Gber einen Nebenraum
und ein eigenes WC. Im Kellergeschoss stehen den Mietern verschie-
dene Nebenrdume (Kellerraume, Waschkiiche etc.) zur Verfligung.
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3.

3.1

Zustand

BERECHNUNGEN
Allgemeine Erlauterungen

Verkehrswert

FUTURO

Immobilien AG

Der optische und bautechnische Zustand des Hauses kann als allge-
mein ordentlich bezeichnet werden. Unterhaltsbedarf ist an der Ge-
baudehille angezeigt. Hier misste nebst einer Sanierung diverser
Konstruktions- und Setzrisse, eine generelle optische Auffrischung der
Fassaden usw. vorgenommen werden. Die Rissbildungen liegen nach
Ansicht des Experten deutlich Gber dem Ublichen Mass an Alter und
Abnitzung und missen in Sinne weiterer Gebaudeschaden (z. B. Ein-
dringen von Regenwasser) saniert werden. Die Fenster und Lamel-
lenstoren wurden etappenweise im Jahre 2009 und 2011 ersetzt. Die
Balkonbristungen und Sichtbetonoberflachen weisen teilweise kleine
Betonschaden auf. Gewisse Verbesserungen sind auch in warme-
dammtechnischer Sicht zu prifen (z. B. Optimierungen am Dach). In
einer ersten Massnahme wurde im Jahre 2013 der Estrichboden iso-
liert. Die haustechnischen Anlagen scheinen soweit in Ordnung, be-
dingen aber altershalber in den kommenden Jahren ebenfalls Anpas-
sungen und Erneuerungen.

Ausgenommen von der Bauqualitats- und Zustandsbeurteilung sind
verdeckte, nicht einsehbare oder nicht besichtigte sowie unter Putz
liegende Bauteile und Installationen. Verdeckte Mangel oder Schaden
missen deshalb im Verkehrswert grundsatzlich vorbehalten werden.
In Bezug auf allfallige Altlasten besteht gemass Einsicht in den Katas-
ter der belasteten Standorte kein Eintrag (Quelle AUE Kanton Basel-
Landschaft). Die verwendeten Baustoffe wurden durch den Experten
nicht explizit auf eventuelle Okorisiken (z.B. Asbest, PCB etc.) unter-
sucht.

Der Verkehrswert stellt den eigentlichen Marktwert einer Liegenschaft
dar, wie er unter normalen Voraussetzungen bei einem Freihandver-
kauf auf dem Markt erzielt werden kann. Ertragsorientierte Liegen-
schaften dieser Art (Rendite- / Anlageobjekte), werden heute nur noch
anhand des Ertrags und somit mittels des Ertragswertes (Ertrags-
wertmethode) beurteilt. Der Realwert (Beurteilung des Geb&ude- und
Landwertes) mit entsprechender Gewichtung mit dem Ertragswert ent-
fallt ganz, da der Einbezug dieser Komponente heute in der statischen
oder dynamischen Bewertungsmethodik fir Liegenschaftsanlagen
kaum mehr angewendet wird.

Weitere Bewertungsmethoden wie Barwerte oder Discounted Cash
Flow (DCF) sind je nach Objektart und Objektvolumen mdoglich und
einbeziehbar. Diese Form der Liegenschaftsbewertung entspricht
auch der heutigen allgemeinen Bewertungspraxis sowie den Richtli-
nien fur Liegenschaftsanlagen nach Swiss Valuation Standards SVS
und der Rechnungslegung fiir Anlageobjekte von Pensionskassen
nach Swiss GAAP FER 26.
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3.2.

Ertragswert

Ertragswertberechnung

Nettomietzinsaufstellung
(Stand per 21. Mérz 2017)

FUTURO

Immobilien AG

Der Ertragswert entspricht in der Regel den kapitalisierten, effektiven
jahrlichen Nettomieteinnahmen. Im Falle von Leerstéanden oder Eigen-
bedarfsnutzungen etc. wird der mégliche und marktkonforme, jahrliche
Nettomietwert bestimmt oder der eventuelle Sollmietzins nach Mieter-
spiegel oder Mietzinsaufstellung 0.8. eingesetzt, soweit er als am
Markt umsetzbar und realistisch beurteilt werden kann. Fur die nach-
folgende Ertragswertberechnung wird von den entsprechenden Mieten
gemass aktuellem Mieterspiegel (Beilage des Berichtes) ausgegan-
gen. Zurzeit sind drei unvermietete Aussenparkplatze zu bertcksichti-

gen.

Stockw.  Objekt

In den Hagenbuchen 8

EG Atelier

2 Yo-Zimmerwohnung
1.0G 3 Y-Zimmerwohnung
4 Ya-Zimmerwohnung
4 %-Zimmerwohnung
5-Zimmerwohnung
2.0G 3 Y.-Zimmerwohnung
4 %-Zimmerwohnung
4 Ya-Zimmerwohnung
5-Zimmerwohnung

DG 3 Y¥%-Zimmerwohnung
3 Y.-Zimmerwohnung

Garagen & Autoabstellplatze

Garage Garage
Garage Garage
AAP Autoabstellplatze
AAP Autoabstellplatze

Total Nettomietzinseinnahmen p.a.

Flache
in m?

46
60

68
95
95
103

68
95
95
103

120
140

1 Stk.
1 Stk.
5 Stk.
7 Stk.

CHF/m?
p.a.ca.

117.—
133.—

182.—
197.—
202.—
144 —

205.—
213.—
146.—
185.—

130.—
150.—

Miete Miete
CHF / p.Mt. CHF / p.a.
450.— 5400.—
665.— 7'980.—
1'033.— 12'396.—
1'558.— 18'696.—
1'600.— 19'200.—
1238.50 14'862.—
1160.— 13'920.—
1'690.— 20280.—
1153.— 13'836.—
1'586.— 19'032.—
1301.— 15'612.—
1745 — 20'940.—
150.— Mt. 1'800.—
90.— Mt. 1'080.—
50.— Mt. 3'000.—
30.— Mt. 2'520.—
190‘554.—
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FUTURO

Immobilien AG

Analyse Mietzinsstruktur \Wohnungsmieten

Leerstande (Wohnungen) zurzeit keine

Spektrum der Mietansatze / m?
Wohnflache und Jahr EG, OG + DG CHF 130.— bis CHF 213.—

Durchschnittlicher Mietansatz / m?
Wohnflache und Jahr ca. CHF 172.—

Spektrum der Marktmieten

fur vergleichbare Objekte

(Orts- und Quartiertiblichkeit)

mit urspringlichen Wohnstandards

Wohnflache / m? und Jahr ca. CHF 180.— bis CHF 220.—
Beurteilung Marktrisiken

(Leerstands- / Vermietungsrisiko) unbedeutend
Beurteilung Vermietbarkeit gut
Angebot Nachfrage am 6rtlichen Markt gut

Bemerkungen Die Mieten weisen zum Teil etwas differenzierte
Ansatze auf, die einerseits auf unterschiedliche
Wohnungsausstattungen (Teilrenovationen bzw.
unrenovierte Einheiten) sowie andererseits auch auf
Unterschiede bei der Dauer der Mietverhaltnisse
(Neuvermietungen und langjéhrige Mietverhéltnis-
se) zuruckzufihren sind.

\Wohnungsmieten

Leerstande keine

Bemerkungen Mit Ausnahme der noch unrenovierten Wohnungen
mit langjahrigen Mietverhaltnissen mit entsprechend
moderaten Mieten, liegen die Mietanséatze aber ge-
nerell im Bereich der Orts- und Quartiertblichkeit.
Bei Mieterwechseln werden entsprechende Anpas-
sungen an die Orts- und Quartiertiblichkeit vorge-
nommen.

Ubrige Mietobjekte / Atelier / Garage / Autoabstellplatze

Leerstande 3 Autoabstellplatze

Bemerkungen Die Mieten der Autoabstellplatze und Garagen lie-
gen zum Teil unterhalb von Orts- und Quartierubli-
chen Mietzinsen, dies ist auf die Dauer von langjah-
rigen Mietverhaltnissen zurlickzufiihren. Bei Mie-
terwechseln werden entsprechende Anpassungen
an die Orts- und Quartiertblichkeit vorgenommen.
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FUTURO

Immobilien AG

Kapitalisierungssatz Der Kapitalisierungssatz setzt sich aus Faktoren wie Fremd- und Ei-
genkapitalverzinsung, Bewirtschaftungs- und Unterhaltskosten, Rick-
stellungen fur Erneuerungen / Renovationen und Amortisationen so-
wie den Zuschlagen fur die allgemeinen Liegenschafts- und Marktrisi-
ken zusammen. Unter Abwégung der gegebenen Situation mit einem
allgemein unbedeutenden Leerstands- und Vermietungsrisiko fir die-
se Wohnungen, Lage und Zustand kann folgender Kapitalisierungs-
satz festgelegt werden:

Kapitalisierungssatz Wohnungsmieten

Basiszinssatz (Wohnen) 2.625 %
Bewirtschaftungskosten 0.800 %
Unterhalts- / Betriebskosten 1.100 %
Ruckstellungen 1.300 %
Leerstands- / Vermietungsrisiko 0.125 %
Total Kapitalisierungssatz 5.950 %

Dieser fur die gegebenen Verhéaltnisse angepassten Ansatz, berick-
sichtigen nebst aktuellem Zinsniveau auch Lage, Alter und Zustand
der Liegenschaft (erhéhte Ruckstellungen fur zukinftige Erneuerun-
gen) sowie auch die entsprechenden, heute generell etwas tiefere
Renditeanspriiche auch fir solche &lteren Objekte mit Investitionsbe-
darf. Der erforderliche mittel- bis langerfristige Investitionsbedarf (u.a.
auch fur die notwendigen Risssanierungen) wurde anteilsméssig in ei-
nem erhohten Ruckstellungsfaktor sowie in erhdhten Unterhaltskosten
eingerechnet.

Ertragswert Ertragswertberechnung
Formel Ertragswert Nettomietzinseinnahmen p.a. x 100
Kapitalisierungssatz
Ertragswertberechnung Freistehendes Mehrfamilienhaus

In den Hagenbuchen 8, Arlesheim

CHE 190’554.— x 100

5.95% CHF 3’203°000.—

Rundungsdifferenz +/- CHF 3'000.—

Total Ertragswert Liegenschaft CHF _3'200°000.—

Bruttorendite hypothetisch ca. 5.95 %
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4.

4.1.

4.2.

SCHLUSSBEMERKUNGEN

Verkehrswert

Allgemeine Bemerkungen

FUTURO

Immobilien AG

Gemass unseren Uberlegungen und Berechnungen schatzen wir den
heutigen, aktualisierten Verkehrswert der Liegenschaft Mehrfamilien-
haus

In den Hagenbuchen 8, 4144 Arlesheim
Parzelle Nr. 2515

auf insgesamt

CHF 3‘200000.—

Gesamthaft kann auch aktuell von einer attraktiven Anlageliegenschaft
ausgegangen werden, welche in Arlesheim und Umgebung nach wie
vor, auch mit einem gewissen Sanierungsbedarf sehr gesucht ist. Zur
Vermeidung weiterer Gebdudeschaden und im Sinne eines effektiven
Werterhalts der Liegenschaft wurde in der ausgewiesen Bruttorendite
ein erhohter Ruickstellungsfaktor berticksichtigt. Bei entsprechender
Bewirtschaftung und Ausfilhrung der erwahnten Sanierungen (Fassa-
de, Kuchen, Béder, haustechnische Anlagen etc.) darf dieses Wohn-
objekt als wertbestéandige Liegenschaftsanlage beurteilt werden. Die
Vermietbarkeit ist, bei Vornahme entsprechender Sanierungsmass-
nahmen der allgemeinen Einheiten, sowie der Logis bei Mieterwech-
seln gut, so dass eine stabile und ausgeglichene Rendite erwartet
werden darf. Die Handelbarkeit und Verkauflichkeit eines solchen Ob-
jektes kann als gut beurteilt werden.

Dieser Schatzungsbericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen,
ohne Einflussnahme Dritter, erarbeitet. Er dient ausschliesslich dem
Zweck der Auftraggeberin (Schatzungsauftrag zu Ermittlung des aktu-
ellen Verkehrs- /| Marktwertes). Samtliche Angaben, Kennzahlen und
Flachen in diesem Bericht sind aus den zur Verfiigung stehenden Un-
terlagen (teilweise auch Beilagen dieses Berichtes) enthommen, be-
rechnet oder geschéatzt und erfolgen ohne Gewahr.

Futuro Immobilien AG
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Fotoblatt

Aussenansichten
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Wohnungen
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BEILAGEN

- Ubersichtsplan

- Situationsplan

- Grundbuchausziige

- Gebaudeversicherungsauszige
- Mieterspiegel

- Fotos
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