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MARKTWERT

Marktwert per Stichtag 08. April 2026
Bewertungsmethode Realwert
Marktwert, Ubertrag von Seite 23

Marktwert Grundstiick (gerundet) CHF 339’000

Kirchberg, 20. Mai 2026

Filippo Rizzo

BEMERKUNGEN

Der Marktwert zielt auf jenen mutmasslichen Liegenschaftspreis, welcher im Grundstilickverkehr unter Dritten
aufgrund einer kurzfristigen Nachfrage und Markterfahrung realisierbar scheint. Dabei wird weniger als beim
Verkehrswert auf eine dauerhafte Wirtschaftlichkeit unter gleichbleibenden Verhaltnissen abgestellt. Vielmehr
wird der Marktwert gepragt durch die allgemeinen momentanen Renditenverhaltnisse, die klinftigen
Renditeerwartungen sowie der Realwert mit Riicksicht auf die Land- und Baukostenentwicklung. Die
Preisbestimmung fiir eine Liegenschaft erfolgt immer durch die Parteien im Rahmen von Angebot

und Nachfrage. Der geschatzte Wert darf daher nie als definitiv beurteilt werden.

Wir haben nicht das Holzwerk oder andere Teile der Konstruktion besichtigt, die versteckt, nicht freistehend
oder unzuganglich sind. Wir sind deshalb nicht in der Lage zu bestatigen, dass sich solche Teile in gutem Zustand
befinden oder frei von Schaden, Mangeln oder Kontamination (Asbest*, etc.) sind. Die Bewertung basiert auf
den uns zur Verfligung gestellten Unterlagen und Informationen, deren Richtigkeit vorausgesetzt wird.

* Das Vorfinden von asbesthaltigen Materialien kann zusatzliche Dekontaminationskosten verursachen.

Immorealinvestment GmbH - Hauptstrasse 19 - 3422 Kirchberg - 079 432 92 59 Seite 3



Barwert

Bewirtschaftungskosten

Demodierung

Ertragswert

Geschossflache

Hauptnutzflache

Nebennutzflache

Kapitalisierungssatz

Mietertrag

Mietzins

Realwert

Lageklasse

Wertminderung

Zinssatz

DEFINITIONEN

Gegenwartswert von kiinftigen periodischen Einnahmen (Zahlungen).

Laufende Eigentiimerkosten wie Versicherungen, Steuern, Abgaben, Reparaturen,
Verwaltung, Leerstande etc. welche dem Mieter nicht in Rechnung gestellt werden
kénnen.

Wortlich ,,aus der Mode kommen“. Werteinbusse aufgrund von 6konomischen,
sozialen und gesellschaftlichen Verdanderungen (z.B. Grundrisse, Kiichen- und
Badezimmerausstattung, neue Nutzungsvorstellungen im Wohn-, aber auch im
Blirobereich etc.).

Der Ertragswert ist der kapitalisierte jahrliche Mietwert eines Grundstiicks und
entspricht dem Barwert einer ewigen Rente. Er ergibt sich rechnerisch aus der Division
des mit 100 multiplizierten jahrlichen Mietwerts durch den Kapitalisierungssatz.

Die Geschossflache ist die allseitig umschlossene und tberdeckte Grundrissflache der
zuganglichen Geschosse einschliesslich der Konstruktionsflachen.

Die Hauptnutzflache HNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher der Zweckbestimmung
und Nutzung des Gebadudes im engeren Sinn dient.

Die Nebennutzflache NNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher die Hauptnutzflache
HNF zur Nutzflache erganzt. Sie ist je nach Zweckbestimmung und Nutzung des
Gebaudes zu definieren; z.B. im Wohnungsbau Kehrichtraume, Waschkiichen,
Schutzraume, Estrich- und Kellerraume, Abstellraume etc.

Prozentsatz, mit dem der Ertragswert aus dem Mietwert berechnet wird.

Marktkonform, nachhaltig erzielbarer Ertrag der Liegenschaft in erneuerten resp.
sanierten Zustand ohne Heiz- und Nebenkosten, welche dem Mieter weiterverrechnet
werden.

Der Mietzins ist der tatsachlich erzielte Ertrag.

Der Realwert (auch Sachwert- oder Substanzwert genannt) ist Summe aller baulichen
Anlagen auf einem Grundstilick zum Zeitwert, den Kosten flir Umgebungsarbeiten,
den Baunebenkosten sowie dem Landwert. BKP = BauKostenPlan.

BKP O Kosten fiir den Erwerb des Grundstiicks bzw. eines Baurechts inkl.

Grundstiick Erschliessungskosten bis Grundstiicksgrenze.

BKP 2 Selbststandig benutzbare, liberdachte, bauliche Anlage, die von

Gebiude Menschen betreten werden kann und geeignet oder bestimmt ist,
Menschen, Tieren oder Sachen Schutz zu bieten.

BKP 4 Umgebungsarbeiten, Gartengestaltung, Erschliessungs-, Rohbau-,

Umgebung Ausbau- und Installationsarbeiten ausserhalb des Gebaudes, jedoch

innerhalb der Grundstiicksgrenzen. Kleinere Bauobjekte wie
Swimmingpool, Biotop, Gartenhaus etc. kdnnen bei der
Bewertung darin enthalten sein.

BKP 5 Kosten fiir Bewilligungen, Gebiihren, Zinsen, Finanzierungen,
Baunebenkosten Versicherungen, Vermietung, Verkauf (STWE) etc.

Methode zur Bestimmung des Landwerts fiir den massgebenden Landbedarf anhand
einer Verhéltniszahl zwischen Landwert und Neubauwert (BKP 1 bis 5).

Wirtschaftliche Entwertung (Entwertung erster Art infolge dauerhafter Abschreibung)
Technische Entwertung (Entwertung zweiter Art infolge natirlicher Alterung und Abniitzung)

Der Zinssatz/Diskontsatz entspricht einem realen Zins und setzt sich zusammen aus
dem Basiszinssatz (risikofreiem Zins), Zuschlagen fiir das Immobilienmarktrisiko
sowie fir liegenschaftsspezifische Risiken. Abgezogen wird eine Pramie fir den
Geldentwertungsschutz von Liegenschaften.
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Objekt

Baujahr

Gebaudeversicherung

Flache Parzelle

Anteile

Steuerwert

Grundbuch

Lage Gemeinde (Makro)

Lage Objekt (Mikro)

Bauzone

Immissionen

Altlasten

Denkmalpflege

Naturgefahren

OBJEKTDATEN

Eigentumswohnung mit Einstellhallenplatz

Gebdude Nr. 22a (GB-Nr. 1488) gemass GVB 2024
Einstellhalle Nr. 22¢ (GB-Nr. 1489) gemass GVB 2024
Gebaude Nr. 22a CHF 2’160°000
Einstellhalle Nr. 22c CHF 525’000
Oberburg, Grundstiick-Nr. 1488 m?2 623
Grundstlick-Nr. 1488 1'000/1'000
Wohnung Nr. 1488-2 Anteil an Nr. 1488 103/1'000
Dominierte Grundstiicke Anteil an Nr. 1489 1/2

Grundstiick-Nr. 1489, Einstellhalle

Einstellhalle zu GB-Nr. 1488-2 1 Platz

Amtlicher Wert, GB-Nr. 1488-2 CHF 220'860

keine wertbeeinflussende Eintrage, siehe Bemerkungen und Grundbuchausziige

Die Gemeinde Oberburg liegt im Emmental und ist mit der S-Bahn-Linie in Richtung
Bern, Thun und Solothurn erschlossen. Der Autobahnanschluss Al (Kirchberg) ist rund
15 Autominuten entfernt. Distanzen (zirka): Bern 25km, Solothurn 30km, Thun 45km

Das Wohnhaus bzw. die Wohnung liegt an einer Quartierstrasse in kurzer Fussdistanz

zur Schulanalge. Der 6ffentliche Verkehr (Buslinie und S-Bahnhof) sowie diverse
Einkaufsladen, Bank etc. sind nahe.

Wohnzone 2

keine wertbeeinflussende

keine gemass Kataster der belasteten Standorte

im Bauinventar nicht erfasst

geringe Gefahrdung gemaéss Geoportal Kanton Bern
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Gebiude / Wohnung

Konstruktion

Ausbau Boden

Fenster

Heizung

Wasser / Abwasser

Warmwasser

KONSTRUKTION

Massivbauweise mit Beton/Backstein, Flachdachkonstruktion

Steinboden

Isolationsverglasung

Warmepumpenheizung, Warmeverteilung Gber Bodenheizung

Anschluss an die Gemeindeleitungen

Uber Warmepumpenheizung
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BEURTEILUNG, BEMERKUNGEN

Beurteilung / Allgemein 2023 / 2024 wurde das Wohnhaus 22a zusammen anderen Neubauten (22, 22c) als
Ersatzneubau erstellt (Parzellierung, Widmung eines dominierten Grundstiicks,
Gesamtbauentscheid vom 13. August 2023). Bauvollendung gemass Amtlicher
Bewertung ist Mitte/Ende 2024.

Bemerkung Gemeinschaft Die Einstellhallenplatze (Grundstiick GB-Nr. 1489, Nr. 22c) sind reglementarisch
zugewiesen - siehe Seite 10 + 11. Der Einstellhallenplatz Nr. 6 ist dem Grundstiick
GB-Nr. 1480 zugewiesen, der Einstellhallenplatz Nr. 5 ist der Wohnung
GB-Nr. 1488-2 zugewiesen.

Der Spielplatz, die Umgebungsflache und die Besucherparkplatze von GB-Nr. 1489
verbleiben im unselbststandigen Miteigentum - siehe Seite 10.

Fiir die STWE-Gemeinschaft (GB-Nr. 1488) war die Jahresabrechnung
"Nebenkostenabrechnung mit Wertquote Ganzes Jahr 2025" verfiigbar. Weitere
Unterlagen fiir die Grundstiicke 1488 und 1489 (z.B. Bilanz, Erfolgsrechnung,
Protokolle etc.) waren nicht vorhanden oder nicht verfirbar.

Einzelne Rdume der Einheit bzw. der Gebdude konnten nur bedingt besichtigt
bzw. begutachtet werden dies Aufgrund der Belegung mit Mobel, Lagergut etc. am

Stichtag. Auch konnten keine Geratschaften eingehend auf ihre Funktion getestet
werden (keine Gewahr auf Betriebstauglichkeit und/oder versteckte Mangel).

Bemerkung Wohnung Die Wohnung steht leer bzw. wird nicht genutzt.

Wohnung Erdgeschoss Keller zu Wohnung, allgemeine Rdume wie Treppenhaus, Technik etc.
Wasch- und Trocknungsautomat im Technikraum (allgemein)

1. Obergeschoss Wohn- und Esszimmer, Zimmer, Kiiche, Dusche/WC/Lavabo, Balkon,
Sitzplatz

Ausbau Kiiche mit Backofen, Herd, Dampfabzug, Mikrowelle, Kiihlschrank,
Tiefkihlschrank, Geschirrwaschautomat

Parkieren Einstellhallenplatz (der Wohnung zugewiesen im Geb&ude Nr. 21c)
Besucherparkplatze (allgemein, GB-Nr. 1489)
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GRUNDBUCHUNTERLAGEN GB-Nr. 1488
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GRUNDBUCHUNTERLAGEN GB-Nr. 1488
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GRUNDBUCHUNTERLAGEN GB-Nr. 1489
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GRUNDBUCHUNTERLAGEN GB-Nr. 1489
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GRUNDBUCHAUSZUG
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GRUNDBUCHAUSZUG
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GRUNDBUCHAUSZUG

Immorealinvestment GmbH - Hauptstrasse 19 - 3422 Kirchberg - 079 432 92 59 Seite 14



GRUNDBUCHAUSZUG
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GRUNDBUCHAUSZUG
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AUFTRAG, UNTERLAGEN

Auftraggeber Betreibungsamt Emmental-Oberaargau, Dienststelle Emmental
Cihan Turkes
Dunantstrasse 7C
3400 Burgdorf
0316355177

Eigentiimer Defrim Mazreku
Alleineigentum

Grundstiick Schwandgasse 22a
3414 Oberburg
Oberburg, Grundstiick-Nr. 1488-2

Experte Filippo Rizzo, Immobilienbewerter mit eidg. Fachausweis
¢/o Immorealinvestment GmbH
Hauptstrasse 19
3422 Kirchberg
0794329259

Bewertungsgrund Bestimmen des Marktwertes

Stichtag Der Augenschein am 08. April 2026 gilt als Stichtag fur die Bewertung

Dem Experten haben folgende Unterlagen zur Verfligung gestanden:

- Informationen der ehemaligen Eigentimerschaft (Herr Sinani) anlasslich des Augenscheins
- Informationen der Verwaltung (Herr Zeqiri) anlasslich des Augenscheins

- Informationen der Eigentimervertretung (Herr Mazreku) anlasslich des Augenscheins

- Situationsplan vom 31. Marz 2026 und diverse Baugesuchsunterlagen

- Datenauskunft der GVB vom 10. Februar 2026 und 04. Marz 2026

- Grundbuchausziige vom 29. Januar 2026 und 04. Marz 2026

- Begriindung Stockwerkeigentum vom 13. September 2022 (GB-Nr. 1488)

- Reglement der Stockwerkeigentiimergemeinschaft vom 13. September 2022 (GB-Nr. 1488)

- Parzellierungsgesuch, Dienstbarkeitsvertrag, Widmung dominiertes Grundstiick vom 13. September 2022

- Nutzung- und Verwaltungsreglement vom 13. September 2022 (GB-Nr. 1489)
- Dienstbarkeitsvertrag der Miteigentimergemeinschaft vom 15. Marz 2023 (GB-Nr. 1489)
- Amtliche Grundstiickprotokolle bestellt am 09. Februar 2026

- Augenschein vom 08. April 2026

Immorealinvestment GmbH - Hauptstrasse 19 - 3422 Kirchberg - 079 432 92 59
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BERECHNUNGEN

Geschossflache

Geschoss

uG

EG

1.0G

2.0G

Attika

Total

Total Gebadude Nr. 223, gerundet

Grundstiickflache

Lange

4.78

21.50

21.50
8.76

21.50
8.76

17.50
1.94
8.75

Total Grundstiick-Nr. 1488

Gebdude Nr. 22a

Umgebung

Immorealinvestment GmbH - Hauptstrasse 19 - 3422 Kirchberg - 079 432 92 59

Breite

2.00

5.55

11.50
1.30

11.50
1.30

9.50
2.00
0.80

m2

m2

m2

m2

m2

9.56

119.33

247.25
-11.39

247.25
-11.39

166.25
3.88
7.00

777.74

778

623

247

376
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BERECHNUNGEN

Realwert

BKP 2 Gebaude
Geb. Nr. 22a m2 778 a

Total Gebaude

BKP 4 Umgebung

Umgebung m2 376 a

Total Umgebung

BKP 5 Baunebenkosten

Gebdude und Umgebung 2'184’'550 davon

Total Baunebenkosten

Total Reproduktionskosten zum Neuwert (vor Entwertung)

BKP 0 Grundstiick

Lageklasse Wohnen

1. Standort 3.0

2. Nutzung 4.0

3. Lage 4.0

4. Erschliessung 4.5

5. Marktverhaltnisse 35

Durchschnitt 3.8
3.80 X 6.25

Grundstiick 2’315'623 X 23.75

Total Grundstiick

Total BKP 0O bis 5

Realwert (vor Entwertung)

Immorealinvestment GmbH - Hauptstrasse 19 - 3422 Kirchberg - 079 432 92 59

2’675 CHF / m2 2’081’150
CHF 2'081’150
275 CHF / m2 103’400
CHF 103’400
6 % 131’073
CHF 131’073
76.25% 2'315'623
23.75
76.25 721’260
23.75% 721’260
100.00% 3'036’883
CHF 3’036’883
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BERECHNUNGEN

Total BKP 0 bis 5 (vor Entwertung) = 3’036’883
Total BKP 0 bis 5 (vor Entwertung, ohne Dominierte Grundstiicke/Einstellhallenplatz) = 3'036’883
Total BKP 0 bis 5 (vor Entwertung) 1'000/1'000 = 3'036’883
Realwert GB-Nr. 1488-2 103/1'000 = 312’799

(vor Entwertung, ohne Dominierte Grundstiicke/Einstellhallenplatz)

Immorealinvestment GmbH - Hauptstrasse 19 - 3422 Kirchberg - 079 432 92 59 Seite 20



Ertragswert

Mietertrag bei Drittvermietung

Wohnung

Bewirtschaftungskosten

Jahrliche Rickstellungen

Nettoertrag aus Drittvermietung

BERECHNUNGEN

Hauptnutzflache m2 Fr./ m2
58 240
18% von 13’920

Tabelle Grosszyklische Erneuerungen

Konsumtiver Nutzenzuschlag (siehe Unten) 0% von 13’920
Konsumtiver Nettonutzen

Zinssatz (Zeitpraferenz, siehe Unten) 3%

Faktor 33.3333 X 9’383 =

Ertragswert GB-Nr. 1488-2

(vor Entwertung, ohne Dominierte Grundstiicke/Einstellhallenplatz)

Konsumtiver Nutzenzuschlag

Zinssatz

Zeitpraferenzrate

Mehrwert fiir selbstgenutztes Wohneigentum.

CHF / Jahr

137920

13’920

-2’506

-2'031

o

312’766

312’766

Als Zinssatz wird die Zeitpraferenzrate fiir selbstgenutztes

Wohneigentum eingesetzt.

Nutzenabschlag, den ein kiinftiges verfligbares Gut gegeniiber

einem heute verfligharen erleidet.

Immorealinvestment GmbH - Hauptstrasse 19 - 3422 Kirchberg - 079 432 92 59
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BERECHNUNGEN

Grosszyklische Erneuerungen

Bauteilgruppe

Anteil an BKP 2 (nach Wertquote) GLD RND Rickst./Jahr  Stand Stichtag
nicht erneuerbar 45% 96’461

Gebiudehiille 20% 42’872 50 48 380 772
Installationen 19% 40’728 35 33 674 1’367
Ausbau 16% 34’297 30 28 721 1’463
Total BKP 2 100% 214’358 1’775 3'602
Umgebung 10’650 40 38 141 287
Baunebenkosten 6% 115 233
Notwendige jahrliche Riuckstellung 2’031
Zwischentotal technische Entwertung (Anteil Wohnung) 4’122
Erneuerungsfonds GB-Nr. 1488-2 (per 08.04.2026) 0
Total technische Entwertung (Entwertung zweiter Art) 4’122

Grundlage fiir die Beurteilung des Instandsetzungsbedarf bilden die Neubau- bzw. Reproduktionskosten
je Bauteilgruppe.

Die verschiedenen Bauteilgruppen haben je eine unterschiedliche Gesamtlebensdauer (GLD), sie
entspricht normalem Ersatzzyklus.

Aufgrund des Zustandes der jeweiligen Bauteilgruppe kdnnen die verbleibenden Jahre bis zum nachsten
Ersatz bzw. bis zur Erneuerung abgeschatzt werden (Restnutzungsdauer RND).

Unter Bertlcksichtigung des Zinseinflusses kann nun die notwendige jahrliche Rlckstellung bzw. Einlage
in einen Erneuerungsfonds berechnet werden.

Je nach verbleibender Jahre bis zur nachsten Erneuerung muss der Fonds einen bestimmten Stand
aufweisen (latenter Instandsetzungsbedarf).

Der Stand des Erneuerungsfonds ist als Wertminderung (technische Entwertung) vom Neuwert zu
subtrahieren (bei einem Neubauprobjekt besteht sinngemass noch kein Erneuerungsfonds).

Immorealinvestment GmbH - Hauptstrasse 19 - 3422 Kirchberg - 079 432 92 59
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ZUSAMMENZUG, BERECHNUNG MARKTWERT

Realwert GB-Nr. 1488-2 = 312’799
Ertragswert GB-Nr. 1488-2 = 312’766
Technische Entwertung = 4’122
Berechnung Marktwert

Realwert 100% = 312’799
Ertragswert 0% = 0
Technische Entwertung (Entwertung zweiter Art) = -4’122
Einstellhallenplatz Nr. 5 pauschal = 30’000
(inkl. Anteil Dominierte Grundstiicke)

Marktwert Grundstiick E 338’677

Immorealinvestment GmbH - Hauptstrasse 19 - 3422 Kirchberg - 079 432 92 59
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= GVB

Wir versichern lhr Gebaude.

Zustandig Team Datenauskinfte Support
Stweg. Schwandgasse 22 A+ C
Telefon 0800 666 999
E-Mail datenauskunft@gvb.ch 3414 Oberburg
Anfrage 752559
Datum Ittigen, 10. Februar 2026
Datenauskunft

Sehr geehrter Kunde

Wir beziehen uns auf lhre Anfrage und kénnen Ihnen wie folgt Auskunft erteilen:

Ilhre Referenz

Hauptobjekt und
Mitversicherte

Grundbuchblatt Nr.

Eigentumer

Korrespondenzadresse

Policennummer
Versicherungssumme

Index

Zusatzlich Bauversicherung
Bauversicherungssumme
Versicherungsart
Erstellungsjahr

Kubatur

Datum der letzten Schéatzung
Objektbemerkungen

Auskunftsprodukt
Rechnungsadresse

Filippo Rizzo

OBERBURG , SCHWANDGASSE 22A

Stweg. Schwandgasse 22 A + C
3414 Oberburg

Vullnet Zeqiri
Schwandgasse 22 A
3414 Oberburg

1274673
2,160,000
234

Nein

Neuwert

2024

2,338 M3 GVB-Norm
04.09.2024

Datenauskunft ohne Gebuhr (Gratis)
Stweg. Schwandgasse 22 A + C

3414 Oberburg

Die Datenauskunft (ohne Gewahr) entspricht dem Verarbeitungsstand des Briefdatums. Die
Rechnungsstellung erfolgt mit separater Post.

Gebaudeversicherung Bern (GVB)
(Formular ohne Unterschrift)

Papiermuhlestrasse 130, 3063 Ittigen
Telefon 031 925 11 11, info@gvb.ch, www.gvb.ch



= GVB

Wir versichern lhr Gebaude.

Stweg. Schwandgasse 22 A+ C

3414 Oberburg

Zustandig Team Datenauskinfte Support
Telefon 0800 666 999

E-Mail datenauskunft@gvb.ch
Anfrage 755572

Datum Ittigen, 4. Méarz 2026
Datenauskunft

Sehr geehrter Kunde

Wir beziehen uns auf lhre Anfrage und kénnen Ihnen wie folgt Auskunft erteilen:

Ilhre Referenz

Hauptobjekt und
Mitversicherte

Grundbuchblatt Nr.

Eigentumer

Korrespondenzadresse

Policennummer
Versicherungssumme

Index

Zusatzlich Bauversicherung
Bauversicherungssumme
Versicherungsart
Erstellungsjahr

Kubatur

Datum der letzten Schéatzung
Objektbemerkungen

Auskunftsprodukt
Rechnungsadresse

Filippo Rizzo

OBERBURG , SCHWANDGASSE 22C

Stweg. Schwandgasse 22 A + C
3414 Oberburg

Vullnet Zeqiri
Schwandgasse 22 A
3414 Oberburg

1274674
525,000
234

Nein

Neuwert

2024

1,382 SIA-Norm (alt)
04.09.2024

Datenauskunft ohne Gebuhr (Gratis)
Stweg. Schwandgasse 22 A + C

3414 Oberburg

Die Datenauskunft (ohne Gewahr) entspricht dem Verarbeitungsstand des Briefdatums. Die
Rechnungsstellung erfolgt mit separater Post.

Gebaudeversicherung Bern (GVB)
(Formular ohne Unterschrift)

Papiermuhlestrasse 130, 3063 Ittigen
Telefon 031 925 11 11, info@gvb.ch, www.gvb.ch















Fotogalerie

Balkon



Fotogalerie

T

Boiler / Speicher / Entkalkung

W i cl

Waschen (Technikraum)





