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1. Zusammenfassung (Management Summary)

Auftrag

Das Betreibungsamt Emmental-Oberaargau, Dienststelle Oberaargau, beauftragt die Firma
weibel-immotax, Lotzwil, den Verkehrswert des Bastelraumes an der Herzogstrasse 15 in
Langenthal festzustellen.

Ermittelter Marktwert
CHF 40’000

Zahlen und Fakten zum Objekt

Adresse Herzogstrasse 15, 4900 Langenthal
Nutzung Bastelraum

Baujahr 1988

Marktwert CHF 40'000

Stirken und Chancen

Der Bastelraum weist gegentiiber einfachen Keller- oder Lagerflachen eine tiberdurchschnittliche
Nutzbarkeit auf. Die vorhandene Beheizung, die installierte Beleuchtung, der Teppichboden so-
wie die natlrliche Belichtung hebt diesen Raum deutlich ab von normalen Bastelraumen.

Schwachen und Risiken

Bastelrdume, die nicht mit einer Wohnung verbunden sind, weisen aufgrund der eingeschrank-
ten Kaufergruppe haufig tiefere Preise pro m? auf als kleinere Nebenrdume, die zusammen mit
einer Wohnung erworben werden.

Stichtag der Bewertung 09. Marz 2026

Bewerter weibel-immotax, 4932 Lotzwil
+41 79 653 07 69 / info@weibel-immotax.ch

Datum Unterschrift
14. Marz 2026 Mathias Weibel

—

Seite 3



weibel-immotax Mathias Weibel
WEl BEL www.weibel-immotax.ch info@weibel-immotax.ch
immotax 079 653 07 69

2. Vorbemerkungen

2.1 Eigentumsverhdltnisse

Das zu bewertende Objekt liegt an der Herzogstrasse 15 in Langenthal (Gbbl-Nr. 4242-1). Das Objekt
ist gemass Grundbuch im Gesamteigentum von Herrn Achim Koglin.

2.2 Auftrag / Bewertungszweck

Das Betreibungsamt Emmental-Oberaargau, Dienststelle Oberaargau, beauftragt die Firma weibel-
immotax, Lotzwil, den Verkehrswert des Bastelraumes an der Herzogstrasse 15 in Langenthal festzu-
stellen. Der Grund fir die Bewertung ist ein Verwertungsverfahren.

2.3 Definition Marktwert

Gemiss bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist der Verkehrswert! ,,...der Preis, zu dem Grundstiicke
gleicher oder dhnlicher Grosse, Lage und Beschaffenheit in der betreffenden Gegend unter normalen
Verhaltnissen verkauft werden.” Er entspricht definitionsgeméass dem Marktpreis (Hochstpreis), den
die Mehrheit einer objekttypischen Kaufergruppe zu bezahlen bereit ware.

Der Marktwert beriicksichtigt alle wertbeeinflussenden Faktoren, die flir mogliche Kaufer kaufpreis-
bestimmend waren, insbesondere die Nachfrage nach dem zu bewertenden Objekt, die nachhaltig
erzielbaren Mietzinse, deren Qualitat und Risiken sowie die in Zukunft anfallenden erforderlichen Kos-

ten.
2000000 Liebhaber- Der Marktwert ist fUr die typische Kaufergruppe
®  preis der noch akzeptable Hochstpreis. Liebhaberpreise
1900°000 ... Hichstpreis, oder dhnliche Preistiberlegungen werden hierbei
Verkehrawert nicht bericksichtigt. Der Marktwert bericksichtigt
1'800°000 keine limitierenden Vorgaben von Banken, Versi-
@ cherungen und Behorden. Er ist einzig und allein
oot a dem Immobilienmarkt unterstellt. Die im Beispiel
00000 . links dargestellten Zahlen beziehen sich nicht auf
. die zu bewertende Liegenschaft.
- >4 -4
rsteeta l.InEpiune Typische Untypische
Aufer Kiufergruppe ufer

2.4 Quadlifikation des Bewerters

Technischer Kaufmann, Feusi Olten

- Finanzplaner mit Eidg. Fachausweis

- 20 Jahre Erfahrung im Immobilienbereich im Banking
Immobilienbewerter CAS FH, Berner Fachhochschule, Burgdorf

! Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert (Marktwert ist die aktuelle Bezeichnung)
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2.5 Hinweise zur Methodik

Die Liegenschaft ist eine nutzbare Immobilie mit einem potenziellen Mietertrag und kann jederzeit
vermietet werden. Der Marktwert solcher Liegenschaften wird grundsatzlich mit Ertragswertmetho-
den berechnet. Da es sich in diesem Fall um einen Bastelraum handelt, wird dieser nach der Ver-
gleichswertmethode berechnet, was als marktiblich gilt.

Samtliche Berechnungen basieren auf den Standesregeln des SIV (Schweizer Immobilienschatzer-
Verband, www.siv.ch).

2.6 Verwendete Unterlagen

- Grundbuch-Auszug vom 05. Madrz 2026

- Situationsplan 1:500 aus Regiogis vom 09. Marz 2026

- Grundrissplane erhalten vom Betreibungsamt

- Begriindung und Reglement Stockwerkeigentiimergemeinschaft

2.7 Stichtag, Giiltigkeit der Bewertung

Die Besichtigung der Liegenschaft hat am Montag, 09. Marz 2026 stattgefunden. Anwesend bei der
Besichtigung waren Herr Christian Burla und Frau Jasmine Blihler vom Betreibungsamt sowie Herr Ma-
thias Weibel von der Firma weibel-immotax. Die Bewertung gilt fiir den Stichtag 09. Marz 2026. Die
errechneten Werte gelten fiir die Dauer einer normalen Verkaufsfrist und solange die tatsachlichen,
wirtschaftlichen und rechtlichen Verhiltnisse oder andere wertbeeinflussende Faktoren keine Ande-
rungen erfahren. Im vorliegenden Fall wird die Glltigkeitsdauer auf 6 Monate beschrankt.

Die Bewertung entfaltet keine rechtsverbindliche Wirkung. Sie hat Giiltigkeit nur fur diesen Auftrag-
geber und nur fiir den unter Ziffer 2.2 erwdhnten Bewertungszweck. Bei anderweitiger Verwendung
dieser Bewertung oder Teilen davon lehnt der Gutachter alle Haftungsanspriiche ab.

2.8 Vorbehalte

Die bestehende Bausubstanz wird mittels einer einfachen Besichtigung beurteilt. Nicht zugangliche
Bauteile wie unterputz verlegte Leitungen oder verkleidete Materialien werden nicht freigelegt. Es
wird angenommen, dass deren Zustand dem normalen Gebrauch ohne schadigende dussere Einwir-
kungen entsprechen. Es erfolgen keine statischen Berechnungen von tragenden Teilen. Fir versteckte
Baumangel oder Bauschaden, die ohne Aufschliisse nicht erkennbar sind, wird keine Haftung tber-
nommen. Zudem wird angenommen, dass die Baute(n) rechtskraftig bewilligt wurden.
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2.9 Grundbuch

Grundbuch:

Eigentum:

Dominierte Grundstiicke:
Anmerkungen:

Dienstbarkeiten:
Grundlasten:
Vormerkungen:
Pfandrechte:

2.10 Beschreibung Baute
Objektart:

Bauvolumen/Raumangebot:

Baubeschrieb:

Lage im Gebaude:

Konstruktion:

Installationen:

Ausbau:

Nutzung:

Bauqualitat, Zustand:

Mathias Weibel
info@weibel-immotax.ch
079 653 07 69

weibel-immotax
www.weibel-immotax.ch

Langenthal Gbbl.-Nr. 4242-1

Alleineigentum Achim Koglin

Keine

15.01.1988 Begriindung Stockwerkeigentum

15.01.1988 Reglement der Stockwerkeigentiimergemeinschaft
Keine

Keine

19.05.2025 Pfandverwertung

vorhanden, siehe Grundbuchauszug im Anhang

Der Bastelraum Gbbl.-Nr. 4242-1 umfasst eine Nettonutzflache von
55 m?2.

Das Raumangebot besteht ausschliesslich aus einem Bastelraum

Kurzfassung der wesentlichsten Punkte

- Der Bastelraum befindet sich im Untergeschoss der Liegenschaft
und ist Gber das Treppenhaus zuganglich.

- Massivbau Fundation aus Beton

- Elektrischer Anschluss mit 4 Neonréhren und 2 Steckdosen
- Boden Teppich

- Wande Beton roh gestrichen

- Decke Heraklith-Platten

- 1 Fenster infolge Lichtschacht und 1 Deckenfenster

- Raumhohe 2.20 Meter

Der Raum eignet sich als Bastelraum, Lager oder Atelier

Die Bauqualitat ist solide und der Zustand kann grundsatzlich als gut
bezeichnet werden. Der Raum war zum Zeitpunkt der Besichtigung
weitgehend mit Gegenstanden Uberstellt, weshalb einzelne Boden-
und Wandflachen nur eingeschrankt einsehbar waren.
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3. Berechnungen

3.1 Allgemeines

Bei Bastelrdumen dieser Grosse ist aufgrund des abnehmenden Grenznutzens zusatzlicher Flache ein
tieferer Quadratmeterpreis anzusetzen als bei kleineren Nebenrdumen. Unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Beheizung, Beleuchtung, des Teppichbodens sowie der natlirlichen Belichtung wird ein
Vergleichswert von rund CHF 700 pro m? als plausibel erachtet.

3.2 Vergleichswert Bastelraum

Objekt Fliche in m? Preis pro m? Wert
Bastelraum 55 700 38’500
2Anteil 28/1000 an Erneuerungsfonds 1’085
Verkehrswert 39’585
Verkehrswert gerundet 40’000

2 Stand 31.12.2025 gem. Auskunft Hugi Immobilien AG 38'749.87
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4. Fotodokumentation

Raumansicht ; _ Fenster Lichtschacht

Deckenfenster Decke mit I_-|erak_|ith—PIatten
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5. Situationsplan 1:500, verkleinert
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RegioGIS | - Ausdruck

RegioGIS | Die im Internet aufgeschalteten Daten haben nur
Infragon Ingenieure AG informativen Charakter. Aus diesen Daten und deren

Erstellt flir MaRstab  1:500

Darstellung kénnen deshalb keine rechtlichen Ersteller/in Gast
3400 Burgdorf Anspriiche abgeleitet werden. Diese kénnen nicht Erstellungsdatum 09.03.2026
Te| "‘4_1 34460 10 10 fiir 6ffentliche Zwecke verwendet werden. Bemerkun:
info@infragon.ch Copyright (Geodienste BE): ©Kanton Bern 9
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6. Grundbuch-Auszug
Daton bercrigostolt durch SIX Temavis AG
www lerravis
powernd by SIX Securitias Seevices
Grundstuck-Auszug Terravis
Daten des Grundbuchs
Dieser Auszug hat keine Rechtswirkung
Langenthal (BE) / CH713582463556 / 4242 /1/329/1
Crundstucksart. Stockwerkseirheit
Grundstiickbeschreibung
Politische Gemeinde / BfS-Nr, Langenthal / 329
Grundbuchname Langenthal 1 (Langenthal)
Grundstick-Nr. 4242/1/329 11
E-GRID CHT13582463556
Beschreibung Bastolraum im UG
Belastete Grundsticke 28/1000 Miteigentum Langentnal / CHT 13589464976 / 4242 /-/329/1
Gebauce Bauten
Anmerkungen aus amtl. Vermessung
Mutations-Nr aus amtl. Vermessung
Dominierte Grundstiicke
Keine
Eigentum
171, Aleineigentum 12.02.2021 033-2021/1637/0 Kauf
Achim Koglin, EGBPID. CHI572615386869, ménnlich,
2904 1963
Anmerkungen
15011988  002-1968/114/0 Begrindung von Stockwerkeigentum vor Erstellung des Geddudes
027-1959/10862
1501.1988  002-1988/114/0 Reglement der Stockwerkelgentumergemelnschaft
027-19$9/10563
Dienstbarkeiten
Keine
Grundlasten
Keine
Vormerkungen
19052025  (033.2025/4905/0 Pfandverwertung
033-2025/1254
Grundpfandrechte
0306.2024 033-2024/499290 EREID: CH27210000000456949485
033.2024/1983 Grundpfandverschreibung (Kapialhypothek), CHF 51.60, max, 8%
Gesotzliches Grundpfandrecht zur Sicherung der Liegerschaftssteuer
Die Rangregelung innechalb der in Pk le Null eingetrag gesetichen
Grundpfandroechte ergibt sich aus Art. 109¢ EG ZGB
Pfandstele 0
Glaubiger: Grurdpfand, Enwohnergemeinde Lang |
Liegenschaftsverwaltung, unbekannt, EGEFID:
CH480661535736; 21.10.2024: 21.10.2024,
033-2024/10662/2
07052025 033-2025/4515/0 EREID: CH27210000000505729574
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Daten bereitgestelit durch SIX Temavis AG
waw terravis.ch

weibel-immotax Mathias Weibel
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powered by SIX Sec

ntes

Services

033-2025/1361

02.04.1986  002-1586/633/0

Grundpfandverschreibung (Kapitalhypothek), CHF 111.50, max. 8%
Gesetzliches Grundpfandrecht zur Sicherung der Liegenschaftssteuer

Die Rangregelung innerhalb der in Pfandstelle Null eingetragenen gesetzlichen
Grundpfandrechte ergibt sich aus Art. 109e EG ZGB

Pfandstelle 0

Glaubiger: Grundpfand, Einwohnergemeinde Langenthal
Liegenschaftsverwaltung, unbekannt, EGBPID:

CH557961615396; 07.05.2025, 033-2025/4515/0

EREID: CH27210000000375024466

027-1999/15673 Papier-Namenschuldbrief, CHF 30'000.00, max. 9%

2Zins-, Abzahlungs- und Klndigungsbesti gen sowie weitere
Nebenbestimmungen zur Schuldbriefforderung siehe Beleg 033-2015/2391/0
(12.03.2015)
Pfandstelle 1
Glaubiger: Grundpfand, Achim Koglin, EGBPID: CH345361728608,
ménnlich, 29.04.1963; 12.02.2021, 033-2021/1637/0;
12.02.2021, 033-2021/1637/0

Rangverschiebungen

Keine

Hangige Geschafte

Tagebuchgeschifte bis 05.03.2026

Keine
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7. Baupldne

Grundrissplan Ubersicht
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