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MARKTWERT

Marktwert per Stichtag 15. April 2026
Bewertungsmethode Real- und Ertragswert
Marktwert, Ubertrag von Seite 17

Marktwert Grundstiick (gerundet) CHF 382’000

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.
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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.

Immorealinvestment GmbH - Hauptstrasse 19 - 3422 Kirchberg - 079 432 92 59 Seite 4



Objekt

Baujahr

Gebaudeversicherung

Flache Grundstiick

Steuerwerte

Grundbuch

Lage Gemeinde (Makro)

Lage Objekt (Mikro)

Bauzone

Immissionen

Altlasten

Denkmalpflege

Naturgefahren

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

OBJEKTDATEN

Wohn- und Geschéftshaus

Wohn- und Geschaftshaus gemass GVB 1953
Wohn- und Geschaftshaus CHF 1'073’600
Sumiswald, Grundstiick-Nr. 1273 m2 298
Amtlicher Wert CHF 258’200
Eigenmietwert Kanton CHF 7'560

Bund CHF 8’840

keine wertbeeinflussende Eintrdge, siehe Bemerkungen und Grundbuchauszug

Die Gemeinde Sumiswald liegt im Emmental. Die drei Ortschaften Sumiswald, Griinen
und Wasen sind mit der S-Bahn-Linie (Sumiswald) und Buslinie (Wasen) erschlossen.
Der Autobahnanschluss Al (Kirchberg) ist rund 40 Autominuten entfernt.

Distanzen (zirka): Langnau i.E. 15km, Burgdorf 15km, Huttwil 15km

Das Grundstiick befindet sich in Wasen im Emmental an zentraler Lage an der

Dorfstrasse. Einzelne Einkaufsmoglichkeiten befinden sich im Dorf.

Kernzone (K2)

keine wertbeeinflussende

keine gemass Kataster der belasteten Standorte

im Bauinventar erfasst, erhaltenswert, K-Objekt

Mittlere (blau) und Geringe (gelb) Gefahrdung gemdass Geoportal Kanton Bern
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Gebiude / Wohnung

Konstruktion

Ausbau Boden

Fenster

Heizung

Wasser / Abwasser

Warmwasser

KONSTRUKTION

Massivbauweise mit Beton / Backstein, teils in Holzkonstruktion
Dach mit Holzkonstruktion und Ziegeleindeckung

Steinboden, Textil

Isolationsverglasung, Doppelverglasung und Einfachverglasung

Zentralheizung mit Elektrospeicher, Warmeverteilung iber Radiatoren
(Anschluss Fernheizung)

Anschluss an die Gemeindeleitungen

Uber Elektroboiler 400L

Immorealinvestment GmbH - Hauptstrasse 19 - 3422 Kirchberg - 079 432 92 59
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BEURTEILUNG, BEMERKUNGEN

Beurteilung / Allgemein  Das Wohn- und Geschéafthaus wurde 1953 nach einem Brandfall wiederaufgebaut.
1967 wurde das Dachgeschoss zu Wohnraum umgebaut und eine zusatzliche
Nasszelle eingebaut.

Mit Ausnahme der Renovationen - siehe Unten - und den laufend nétigen
Reparaturen sind die Installationen, Einrichtungen sowie der Ausbau aus dem
Geb&udebaujahr (1953) oder dem Umbaujahr (1967).

Renovationen 1965 Warmwasserboiler
1969 Einbau Backereiofen
1973 Zentralheizung mit Elektrospeicher
1999 Teilersatz Ziegeleindeckung nach Hagelschaden
~ 2006 Fassadenanstrich
2006 Ersatz Tire Laden
2010 Ersatz Fenster Biro EG (neben Laden)
Ersatz Fenster Zimmer OG (strassenseitig)
2025 Elektrokontrolle SINA

Bemerkungen Nach Abzug der Gebdudegrundflache vom Wohn- und Geschaftshaus verbleiben
von der Grundstickflache (298m2) 150m2 Umgebungsflache. Diese ist mehrheitlich
mit Wegrechten (Fuss- und Fahrwegrecht) belegt. Entsprechend ist ein Abstellen
von Fahrzeugen auf dem Grundstlck fir Eigentimer/Kunden/Besucher/Mieter
nicht oder nur sehr beschrankt maoglich. Die Einrichtungen, Installationen sowie
auch die Raumaufteilung sind teils demodiert (Entwertung erster Art).

Beim Dachabschluss bzw. beim Dachiibergang zum Nachbargrundstiick GB-Nr. 1894
ist eine Dachrinnenheizung vorhanden (Stromzahler bei GB-Nr. 1273).

Das kantonale Energiegesetz schreibt vor, dass bis Ende 2031 alle bestehenden
Elektroheizungen durch erneuerbare Heizsysteme zu ersetzen sind. Die Ersatzpflicht
betrifft zentrale Elektrospeicherheizungen und raumweise platzierte, dezentrale
Elektroofen oder Infrarotpaneele.

Einzelne Rdume 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 Méngel).

Teilauszug Bericht von
Markus Widmer
Architekt HTL
Schatzungsexperte
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BEURTEILUNG, BEMERKUNGEN

Teilauszug Bericht von
Markus Widmer
Architekt HTL
Schatzungsexperte
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GRUNDBUCHAUSZUG
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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 Zwygart-Brunner Hans Jakob
Alleineigentum

Grundstiick Dorfstrasse 13
3457 Wasen im Emmental
Sumiswald, Grundstick-Nr. 1273

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

Bewertungsgrund Bestimmen des Marktwertes

Stichtag Der Augenschein am 15. April 2026 gilt als Stichtag fur die Bewertung

Dem Experten haben folgende Unterlagen zur Verfligung gestanden:

- Informationen der Eigentiimerschaft anlasslich des Augenscheins

- Verkehrswertschatzung vom 23.05.2018, Markus Widmer, 3432 Litzelflih
- Amtliches Grundstilickprotokoll bestellt am 17. Februar 2026

- Situationsplan und Naturgefahrenkarte vom 16. Februar 2026

- Baugesuchsunterlagen von 1953 und 1967

- Einzelne Baugesuchspldane von 1965

- Datenauskunft der GVB vom 10. Februar 2026

- Grundbuchauszug vom 29. Januar 2026

- Kaufvertrag vom 31. August 1988

- Augenschein vom 15. April 2026

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

Als Grundlage dient das Volumen der GVB

Wohn- und Geschéaftshaus (Geb. Nr. 13)

Grundstiickflache

Total Grundstiick

Wohn- und Geschaftshaus (Geb. Nr. 13)

uniiberbaut

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

m3

1’530

m2

298

148

150
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Realwert

BKP 2 Gebaude
Geb. Nr. 13 m3

Total Gebaude

BKP 4 Umgebung

Umgebung m2

Total Umgebung

BKP 5 Baunebenkosten

Gebdude und Umgebung

Total Baunebenkosten

BERECHNUNGEN

1’530 a
150 a
866’250 davon

Total Reproduktionskosten zum Neuwert (vor Entwertung)

BKP 0 Grundstiick

Lageklasse
1. Standort
2. Nutzung
3. Lage

4. Erschliessung
5. Marktverhaltnisse
Durchschnitt

Flachenanteil
von Total

1.75

Grundstiick 909’563

Total Grundstiick

Total BKP 0O bis 5

Realwert (vor Entwertung)

Wohnen
2.5
2.5
1.5
1.5

1.0

138

1/2

0.9 +

X 6.25

X 10.94

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

550 CHF / m3
CHF
165 CHF / m2
CHF
5%
CHF
89.06%
Gewerbe
2.0
2.5
2.0
1.0
1.0
1.7
1/2
0.85
1.75
= 10.94
/ 89.06
10.94%
100.00%
CHF

841’500

841’500

24’750

24’750

909’563

111’729

111’729

1'021'292

1'021°292
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BERECHNUNGEN

Ertragswert

Mietertrag bei Drittvermietung

Wohn- und Geschéftshaus

Bewirtschaftungskosten

Jahrliche Rickstellungen

Nettoertrag aus Drittvermietung

Konsumtiver Nutzenzuschlag (siehe Unten)

Konsumtiver Nettonutzen

Zinssatz (Zeitpraferenz, sieche Unten)

Faktor 33.3333

Ertragswert (vor Entwertung)

Konsumtiver Nutzenzuschlag

Zinssatz

Zeitpraferenzrate

CHF / Mte CHF / Jahr

2’000 24’000

24’000

15% von 24’000 -3'600

Tabelle Grosszyklische Erneuerungen -7'248

0% von 24’000 0

3%

X 13’152 438’400

CHF 438’400

Mehrwert fiir selbstgenutztes Wohneigentum.

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

Seite 15



BERECHNUNGEN

Grosszyklische Erneuerungen

Bauteilgruppe

Anteil an BKP 2 GLD RND Rickst./Jahr  Stand Stichtag
nicht erneuerbar 48% 403’920

Gebiudehiille 19% 159’885 50 5 1’417 131427
Installationen 18% 151’470 35 3 2’505 131’530
Ausbau 15% 126’225 30 3 2’653 108’009

Total BKP 2 100% 841’500 6’575 370966
Umgebung 24’750 40 10 328 15’616
Baunebenkosten 5% 345 19’329
Notwendige jahrliche Riuckstellung 7'248

Total technische Entwertung (Entwertung zweiter Art) 405’911

Grundlage fur 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 konnen die verbleibenden Jahre bis zum nachsten
Ersatz bzw. bis zur Erneuerung abgeschatzt werden (Restnutzungsdauer RND).

Unter Berticksichtigung des Zinseinflusses kann nun die notwendige jahrliche Riickstellung 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 Seite 16



ZUSAMMENZUG, BERECHNUNG MARKTWERT

Realwert = 1'021’292
Ertragswert = 438’400
Technische Entwertung = 405’911
Berechnung Marktwert

Realwert 60% = 612’775
Ertragswert 40% = 175’360
Technische Entwertung 100% = -405’911
Marktwert Grundstiick = 382’224

Immorealinvestment GmbH - Hauptstrasse 19 - 3422 Kirchberg - 079 432 92 59 Seite 17
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Dorfstrasse 13, 3457 Wasen im Emmental, Sumiswald GB-Nr. 1273

RegioGIS | Die im Internet aufgeschalteten Daten haben nur .
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Dorfstrasse 13, 3457 Wasen im Emmental, Sumiswald GB-Nr. 1273
Erstellungsdatum: 16.02.2026

Copyright: © Kanton Bern / © swisstopo (Detaillierte Angaben zu Copyright oder Legende sind der
Folgeseite zu entnehmen)

Fir Richtigkeit und Vollstéandigkeit der Daten wird keine Haftung tibernommen. Rechtlich verbindliche
Auskiinfte sind bei der kantonalen Fachstelle einzuholen.

Legende
Synoptische Gefahrengebiete, behdrdenverbindlich Gefahrdungshinweise (Naturgefahrenkarte),
(Naturgefahrenkarte), Bundesdarstellung Bundesdarstellung
Erhebliche Gefahrdung Gefahrdungshinweis
Mittlere Geféhrdung Kein Hinweis auf eine Gefahrdung

Geringe Gefahrdung
Restgefahrdung

Keine Geféahrdung bekannt
Synoptische Gefahrenkarte nicht vollstandig
vorhanden

Geoportal










Sumiswald

Bildungs- und Kulturdirektion Dorfstrasse 13,3457 Wasen im
Amt Kultur Emmental
Denkmalpflege

www.be.ch/denkmalpflege Grundstiick 1273
Koordinaten 2627170.92/1210338.3

Bauinventar
15.04.1999 verfiigt
Einstufung erhaltenswert

K-Objekt Ja



Beschreibung

Wohn- und Geschaftshaus von 1953, Ausbau 1969 Schindelverrandeter,
wohl in Riegkonstruktion errichteter Bau mit Stichbogen-Riindi. W-seitige
OG-Laube mit ornamental ausgeschnittener Briistung. In der Form-und
Farbgebung (ocker mit roten und schwarzen Akzenten) am Heimatstil
orientiert. Mit Gebaude Nr. 15 zusammengebaute W-Halfte des
Doppelhauses. Bedeutendes, zur Dorfstrasse giebelstandiges Volumen.
Teil der gassenbildenden, fiir das Ortsbild von Wasen charakteristischen
Bebauung. Vor allem mit dem benachbarten Doppelgebaude Nr. 9/11 eine
einheitliche Wirkung erzielend. Bestandteil der Baugruppe.

Baugeschichte
1953-1953: Erbauung

Inschriften / Baudaten

19 53 (Blige, S-Seite) 1969 Ausbau Brandv.

Baugruppe
Baugruppe K (Sumiswald, Wasen)



= GVB

Wir versichern lhr Gebaude.

Zustandig Team Datenauskinfte Support Herr

Hans-Jakob Zwygart-Brunner
Telefon 0800 666 999 Dorfstrasse 13
E-Mail datenauskunft@qgvh.ch 3457 Wasen im Emmental
Anfrage 752557
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

SUMISWALD , DORFSTRASSE 13

957.0.1273

Hans-Jakob Zwygart-Brunner
Dorfstrasse 13
3457 Wasen im Emmental

Hans-Jakob Zwygart-Brunner
Dorfstrasse 13
3457 Wasen im Emmental

364029
1,073,600
234

Nein

Neuwert

1953

1,530 M3 GVB-Norm

30.04.2015

Wohnhaus, Béackerei, Verkaufsladen

Datenauskunft ohne Gebuhr (Gratis)
Hans-Jakob Zwygart-Brunner
Dorfstrasse 13

3457 Wasen im Emmental

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

Hausansicht Hausansicht
Hausansicht Laden
Backstube

Lift (Backer)


MWGT
Textfeld

MWGT
Textfeld


Fotogalerie

Biiro EG Wohnkiiche

Nasszelle OG

Kellerraum Elektroheizung


MWGT
Textfeld

MWGT
Textfeld

MWGT
Textfeld


Fotogalerie

Elektroverteilung Wasseranschluss Fernwdrmeanschluss

Nasszelle EG Stromleitung Dachrinnenheizung
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