








 

    



 



  

              



    

      



 





 



 

 



Aspekte des Immobilienmarkts Zinssatz Betrag CHF

2.06%
0.20%

Aspekte des Objektes

Makrolage 0.35%
Mikrolage 0.05%

0.30%
0.15%

Nettozinssatz real / Nettoertrag real in CHF 3.11% 59'319

Zuschläge Kosten:
Betriebskosten ganze Immobilie 0.30% 5'722
Unterhalt und Reparaturen (nur Baute) 0.30% 5'722
Ertragsverluste (ganze Immobilie) 0.10% 1'907
Verwaltungskosten (ganze Immobilie) 0.20% 3'815
Total Kostenzuschläge 0.90% 17'166

Zuschläge Rückstellungen (grosszyklische RST) 0.74% 13'593
Bruttozinssatz / Bruttoertrag (Kapitalisierungssatz) in CHF 4.75% 90'600

Objektspezifische Zuschläge Chancen und Risiken
Immobilität

Risikoarmer Immobilien-Basiszinssatz 
lokaler Nachfrageüberhang

Lagespezifische Zuschläge

Angabe SIV Sept. 2023
MIttleres Überangebot

Objekt Stk. Zimmer HNF/Wohnung Total HNF Mietwert Mietwert CHF/a Mietwert 

EG Rest. 1 2 120.2 120.2 2'200 26'400
1. OG links 1 3 63.4 63.4 1'050 12'600

1. OG rechts 1 3 67.2 67.2 1'100 13'200
2. OG links 1 3 63.4 63.4 1'050 12'600

2. OG rechts 1 3 67.2 67.2 1'100 13'200
DG 1 3 63.2 63.2 1'050 12'600

6 444.6 445 7'550 90'600 204

HNF= Hauptnutzfläche



Total Invenstition Sofortmassnahmen 578'000
Erneuerung Heizungsanlage 80'000
Sanierungskosten Malerarbeiten Fassade, Jalousieläden, Dachuntersich 50'000
Erneuerung Fenster 38'000
Sanierungskosten sanfte Sanierung Restaurant Erdgeschoss 20'000
Gesamtsanierungskosten Wohnung 1.Obergeschoss links 70'000
Gesamtsanierungskosten Wohnung 1.Obergeschoss rechts 70'000
Gesamtsanierungskosten Wohnung 2.Obergeschoss links 90'000
Gesamtsanierungskosten Wohnung 2.Obergeschoss rechts 90'000
Gesamtsanierungskosten Wohnung Dachgeschoss 70'000
Nettozinssatz 3.11%
Jahre bis zur Tätigung der Investition (diskontierung der Investition) 2

Wertelement 2:  Investitionen Sofortmassnahmen 543'659

Zinssatz  sFr.

Nettozinssatz / Nettoertrag 3.11% 1'907'368
Bruttoszinssatz / Bruttoertrag 4.75% 90'600
Wertelement 1 (+) : Nachhaltige Ertragswert (Erträge Total / Bruttozinssatz) 1'907'368
Wertelement 2 (-) : Sofortinvestitionen -543'659
Wertelement 3 (+) : Umland 0
Wertelement 4 (-) : Technische Entwertung -120'545

1'243'164

1'300'000
Nettorendite Nettobetrag/Verkehrswert 5.8%
Bruttorendite Bruttoertrag/Verkehrswert 7.0%
Eigenkapitalrendite (Ertrag-Finanzierungskosten)/Eigenkapital 13.1%

Verkehrswert Liegenschaft Wangen a. Aare Nr. 622



Aspekte des Immobilienmarkts Zinssatz Betrag CHF

2.06%
0.20%

Aspekte des Objektes

Makrolage 0.35%
Mikrolage 0.05%

0.30%
0.15%

Nettozinssatz real / Nettoertrag real in CHF 3.11% 54'977

Zuschläge Kosten:
Betriebskosten ganze Immobilie 0.30% 5'303
Unterhalt und Reparaturen (nur Baute) 0.30% 5'303
Ertragsverluste (ganze Immobilie) 0.15% 2'652
Verwaltungskosten (ganze Immobilie) 0.20% 3'536
Total Kostenzuschläge 0.95% 16'794

Zuschläge Rückstellungen (grosszyklische RST) 0.74% 13'593
Bruttozinssatz / Bruttoertrag (Kapitalisierungssatz) in CHF 4.80% 84'852

Objektspezifische Zuschläge Chancen und Risiken
Immobilität

Risikoarmer Immobilien-Basiszinssatz 
lokaler Nachfrageüberhang

Lagespezifische Zuschläge

Angabe SIV Sept. 2023
MIttleres Überangebot

Objekt Stk. Zimmer HNF/Wohnung Total HNF Mietwert Mietwert CHF/a Mietwert CHF/m2

Gemeinschaftsküche 1 1 30.4 30.4 0 0 0
Büro/Kaffee EG 1 1 89.4 89.4 1'639 19'668 220
1. OG l: Zi gross 1 1 24.8 24.8 475 5'700 230
1. OG l: Zi mittel 1 1 16.1 16.1 335 4'020 250
1. OG l:  Zi klein 1 1 8.9 8.9 208 2'496 280
1. OG r: Zi gross 1 1 30 30 575 6'900 230
1. OG r: Zi mittel 1 1 16.4 16.4 342 4'104 250
1. OG r:  Zi klein 1 1 9.5 9.5 222 2'664 280
2. OG l: Zi gross 1 1 24.8 24.8 475 5'700 230
2. OG l: Zi mittel 1 1 16.1 16.1 335 4'020 250
2. OG l:  Zi klein 1 1 8.9 8.9 208 2'496 280
2. OG r: Zi gross 1 1 30 30 575 6'900 230
2. OG r: Zi mittel 1 1 16.4 16.4 342 4'104 250
2. OG r:  Zi klein 1 1 9.5 9.5 222 2'664 280

DG: Zi gross 1 1 30 30 575 6'900 230
DG: Zi mittel 1 1 16.1 16.1 335 4'020 250
DG r:  Zi klein 1 1 8.9 8.9 208 2'496 280

17 386.2 386 7'071 84'852 236

HNF= Hauptnutzfläche



Total Invenstition Sofortmassnahmen 412'000
Erneuerung Heizungsanlage 80'000
Sanierungskosten Malerarbeiten Fassade, Jalousieläden, Dachuntersich 50'000
Erneuerung Fenster 38'000
Einbau Gemeinschaftsküche mit Esstisch in Zimmer Erdgeschoss 4'000
Sanierungskosten sanfte Sanierung Restaurant Erdgeschoss 20'000
Gesamtsanierungskosten Wohnung 1.Obergeschoss links 40'000
Gesamtsanierungskosten Wohnung 1.Obergeschoss rechts 40'000
Gesamtsanierungskosten Wohnung 2.Obergeschoss links 50'000
Gesamtsanierungskosten Wohnung 2.Obergeschoss rechts 50'000
Gesamtsanierungskosten Wohnung Dachgeschoss 40'000
Nettozinssatz 3.11%
Jahre bis zur Tätigung der Investition (diskontierung der Investition) 2

Wertelement 2:  Investitionen Sofortmassnahmen 387'521

Zinssatz  sFr.

Nettozinssatz / Nettoertrag 3.11% 1'767'750
Bruttoszinssatz / Bruttoertrag 4.80% 84'852
Wertelement 1 (+) : Nachhaltige Ertragswert (Erträge Total / Bruttozinssatz) 1'767'750
Wertelement 2 (-) : Sofortinvestitionen -387'521
Wertelement 3 (+) : Umland 0
Wertelement 4 (-) : Technische Entwertung -120'545

1'259'684

1'300'000
Nettorendite Nettobetrag/Verkehrswert 5.4%
Bruttorendite Bruttoertrag/Verkehrswert 6.5%
Eigenkapitalrendite (Ertrag-Finanzierungskosten)/Eigenkapital 11.1%

Verkehrswert Liegenschaft Wangen a. Aare Nr. 622




