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Bewertung, Verkehrswertschatzung: wird nach Wunsch und in Absprache mit einer Kauferschaft in Auftrag gegeben.
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Verkehrslage 5 Durchschnittsnote 4
Einschatzung des wirtschaftlichen Alter der Liegenschaft 40 Jahre
Amtlicher Wert 1'860'300

Gebdudeversicherungswert 3'500°000

Landwert gemass Gemeindecheck Fahrlander&Partner 135 - 145 fir MWG

Landwert gemadss Gemeindecheck Fahrlander&Partner 650-1010 fir EWG

Innere Werte von Bauland fir Mehrfamilienhauser mit MWG (erschlossen), Ortschaft Schwarzenburg*

Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage
CHF/m? 130- 135 135 - 145 455 - 530
CHF/m? GF SIA 416 (oberirdisch) 205 - 215 210 -235 725 - 845

* Basis: Mehrfamilienhaus mit 8 Mietwohnungen als Anlageobjekt. Ausniitzungsziffer: 0.6.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2021.

Diskontierungssatz MWG-Nutzung, Ortschaft Schwarzenburg

netto, real (Neubau, durchschnittlicher Standard und durchschnittliche Mikrolage) 3.4%

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2021.

Innere Werte von Bauland fir Mehrfamilienhauser mit EWG (erschlossen), Ortschaft Schwarzenburg*

Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage
CHF/m? 650 - 685 700 -770 870 - 1010
CHF/m? GF SIA 416 (oberirdisch) 1'035 - 1'090 1'110 - 1225 1'380 - 1'605
* Basis: Mehrfamilienhaus mit 8 W gen, die im S i im verkauft werden. Ausniitzungsziffer: 0.6.
Quelle: IMBAS Fahrléander Partner. Die Modelle basieren auf Transak mit Stand per 30. Juni 2021.

Marktvolumen flr Eigentumswohnungen (2020)

Anzahl Transaktionen Umsatz in Mio. CHF
MS-Region Schwarzwasser 52 30
FPRE-Region Mittelland 7'239 4'924
Schweiz 31'294 24'799

Anmerkung: Schatzung auf der Grundlage verschiedener Datenguellen und eigener Modelle.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner, Amt fir Statistik der Kantone Basel-Landschaft, Basel-Stadt, Freiburg, Genf, Tessin und Zirich, Modellierungen Fahrlander Partner.
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Preisentwicklung: Mietwohnungen / Bauland fir Mehrfamilienhauser mit MWG*

Marktmietenindizes MWG Innere Werte von Bauland fir MFH mit MWG (erschlossen)
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MS Schwarzwasser** - FPRE-Region Mittelland - Andere Agglomerationen w— Schweiz
* Indexiert, 1. Quartal 2008 = 100. ** Fir diese MS-Region stehen keine Marktmi indizes sowie Baulandindizes zur Verfligung

Quelle: Fahdander Partner, Datenstand: 30. Juni 2021.

Preisentwicklung: Eigentumswohnungen / Bauland fiir Mehrfamilienhauser mit EWG*

EWG: mittleres Segment Innere Werte von Bauland fiir MFH mit EWG (erschlossen)
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MS Schwarzwasser** == FPRE-Region Mittelland = Andere Agglomerationen w— Schweiz
*Indexiert, 1. Quartal 2000 = 100. ** Glattung: Gleitend zentrierter Mittelwert Gber drei Quartale. Der aktuellste Datenpunkt ist provisorisch,
Quelle: F Partner. D 30. Juni 2021.
Marktmieten und Preisniveaus
Ortschaft Schwarzenburg CHF/m?(a) Marktmieten (CHF/m?a), Transaktionsdaten
Marktmiete Biroflachen (durchschn.) 177 500
Marktmiete Verkaufsflachen (durchschn.) 255 450
Marktmiete Gewerbeflachen (Median) 69 400
Innere Werte von Bauland fir Buroliegenschaft 135 - 240 350
Innere Werte von Bauland fiir Verkaufsliegenschaft 295 - 740 300
Innere Werte von Bauland fiir Gewerbeliegenschaft 220-270 250
Diskontierungssatz Biiro 4.8% ?gg ~—
Diskontierungssatz Verkauf 5.3% 100
Diskontierungssatz Gewerbe 4.7% 50 ——
0
Biroflachen Verkaufsflachen Gewerbeflachen
Perspektiven
Perspektiven 2035 (Geschaftsflachen) 2018 - 2035 p.a. Entwicklung Bruttogeschossflache (in 1'000 m?)
Arbeitsplatze (Vollzeitaquivalente) 168 10 310
2. Sektor 54 3 300
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 114 7 290
Bruttogeschossflache (m?) 18'458 1'086 280

—
2. Sektor 10'546 620 270 — —

3. Sektor (inkl. ffentliche Hand) 7'912 465 260 —

250
240
230
2018 2020 2025 2030 2035
—— Stagnation —Trend Prosperitat

Quellen: ARE, BFS, FPRE & CSL Immobilien, Prospektivmodell FPRE, IMBAS FPRE (Datenstand: 30. Juni 2021).
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Schwarzenburg ist eine Ortschaft in Schwarzenburg, das gemass BFS eine «periurbane Industriegemeinde mittlerer Dichte» und Teil
der grossen Agglomeration Bern ist. Diese zahlt 423'684 Einwohner (2020) und 193'906 Haushalte (2019). Die Gemeinde
Schwarzenburg selber hat 6'810 Einwohner (2020), verteilt auf 3'057 Haushalte (2019); die durchschnittliche Haushaltsgrosse betragt
2.2 Personen. Der durchschnittliche Wanderungssaldo zwischen 2014 und 2019 belauft sich auf 9 Personen. Gemass Fahrlander
Partner (FPRE) & sotomo zahlen 23.2% der Haushalte im Jahr 2019 zu den oberen Schichten (Schweiz: 32.8%), 39.5% der
Haushalte zu den mittleren Schichten (Schweiz: 32%) und 37.3% der Haushalte zu den unteren Schichten (Schweiz: 35.2%).
Zwischen 2017 und 2020 ist die durchschnittliche Steuerbelastung fiir Familien und Ledige stabil geblieben. 611 Betriebe mit 3'204
Beschaftigten weist die Gemeinde Schwarzenburg im Jahr 2018 gemass Betriebszahlung des BFS (STATENT) auf. Dies entspricht
einer Zunahme von 16 Arbeitsstatten und einer Zunahme von 29 Beschaftigten seit 2012. Von den 2'378 vollzeitaquivalenten Stellen
sind 342.4 (14%) im 1. Sektor, 900.8 (38%) im Industrie- und 1'134 (48%) im Dienstleistungssektor.

Schwarzenburg ist ein Zentrum. Die am schnellsten mit dem motorisierten Individualverkehr von Schwarzenburg aus erreichbaren
weiteren Zentren sind Fribourg (17 Min.), Bern (23 Min.) und Thun (28 Min.). Mit dem 6ffentlichen Verkehr gelangt man am
schnellsten nach Bern (50 Min.), Fribourg (62 Min.) und Burgdorf (62 Min.).

Gemessen am Anteil der vollzeitaquivalenten Stellen (VZA) sind die wichtigsten Branchen in Schwarzenburg gemass Betriebszahlung
des BFS «Maschinenbau» (17.5% der VZA), «Landwirtschaft, Jagd und damit verbundene Tatigkeiten» (14.1% der VZA) und «Heime
(ohne Erholungs- und Ferienheime)» (13.3% der VZA).

Schwarzenburg verfligt gemass Bundesamt fur Raumentwicklung tber eine Bauzonenflache von insgesamt 158 Hektaren. Dabei liegt
der Anteil der flr Arbeitsnutzungen vorgesehenen Flachen bei rund 24%. Davon waren im Jahr 2017 mindestens 25% (Bandbreite:
25% - 30%) uniiberbaut, was einer verfligbaren Flache fiir Arbeitsnutzungen von mindestens 9.5 Hektaren (Bandbreite: 9.5 - 11.5
Hektaren) entspricht. Damit liegt der Anteil der Bauzonenreserven fur wirtschaftliche Aktivitaten in Schwarzenburg Gber dem der MS-
Region Schwarzwasser (mindestens 23%) und Uber dem der FPRE-Region Mittelland (mindestens 24%).

Die Marktmiete einer typischen Biroflache (Neubau) liegt gemass den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30.
Juni 2021) bei 177 CHF/m?a. Typische Verkaufsflachen-Mieten liegen bei 255 CHF/m?a. Gemass Prospektivmodell Geschaft von
FPRE ist im mittleren Szenario zwischen 2018 und 2035 in der Gemeinde Schwarzenburg mit einer Zusatznachfrage von 18'458 m?
(+7.1%, 1'086 m? pro Jahr) Bruttogeschossflache im Geschaftsflachenbereich zu rechnen. Die inneren Werte von erschlossenem
Bauland betragen, je nach Lage, fir eine typische Biiroliegenschaft 135 - 240 CHF/m? und fiir eine typische Verkaufsliegenschaft 295
- 740 CHF/m2. Fr eine typische Gewerbeliegenschaft an durchschnittlicher Lage betragen sie 220 - 270 CHF/m?.

Kennzahlen Gemeinde

2012 2018 A A Schweiz
Arbeitsstatten 595 611 2.7% 5.7% Branchenvielfalt 2018 vielfaltig
Beschaftigte 3'175 3'204 0.9% 6.7% Unternehmenskonzentration 2018 tief
Vollzeitaquivalente 2'299 2'378 3.4% 6.4% Griindungsdynamik (2014-2018) durchschnittlich
Kernbranchen 2018

Vollzeitaquivalente Wachstumsbeitrage der Branchengruppen (2008 - 2018)
Maschinenbau 416 17.5%
Landwirtschaft, Jagd, (...) 336 14.1% Gemeinde
Heime (ohne Erholungs-/Ferienheime) 315 13.3%
Vorbereitende Baustellenarbeiten, (...) 154 6.5% MS-Region
Detailhandel 128 5.4%
Herst. von Nahrungs- und Futtermitteln 111 4.7% Schweiz I
Off. Verwaltung, Verteidigung, (...) 97 4.1% |
Erziehung und Unterricht 85 3.6% 15% -10% 5% 0% 5% 10% 15%
Aufgefiihrte Kernbranchen 1'642 69.1% m Traditionelle Industrie ® Spitzenindustrie .
Ubrige Branchen 736 30.9% . %%:}efbe . \éfggggn'aaegere' und Logistik
Total 2'378 100.0% ® Finanzdienstleistungen Unternehmensdienstleistungen
W Admin., soziale u. 6ffentl.nahe Dienste ® Unterhaltung und Gastqewerbe

Nachfragersegmente
Biromarkt 2015 Gemeinde Schweiz A (in %p.) Verkaufsflachenmarkt 2018 Gemeinde Schweiz A (in %p.)
1 Dienstleistungszentralen 5.7% 5.8% -0.1 1 Dienstleistungsverkaufer 25.5% 24.0% 15
2 Lokale Dienstleister 26.6% 17.9% 8.7 2 PW-Versorger 0.0% 71% -7.1
3 Kreative Denker 4.8% 12.0% -7.2 3 Nahversorger 48.1% 21.5% 26.6
4 Back Offices 0.0% 11.4% 4 Spezialgeschafte 8.8% 12.1% -3.3
5 Offentlichkeitsnahe Betriebe 36.6% 26.8% 9.9 5 Standortgeneralisten 10.5% 11.9% -14
6 Diskrete Berater 6.4% 13.2% -6.8 6 Traditionelle Shoppinggeschafte 4.9% 4.1% 0.8
7 Spezialisierte Performer 3.2% 7.7% -4.5 7 Filialisierte Shoppingmagnete 2.2% 8.5% -6.3
8 Hauptsitze 16.6% 4.4% 12.3 8 Fachmarkte 0.0% 6.7% -6.7
9 Exklusive Frontoffices 0.0% 0.9% -0.9 9 Waren- und Kaufhauser 0.0% 4.0% -4.0
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Grundflachen, Bauzonenflachen und Reserven (2017)

Wohnungen/ Zusatzpotenzial Zusatzpotenzial

in Hektaren in % Hektare Wohnungen* Bevolkerung*

Gesamtflache 4'480 100%
Besiedelbare Flache 3"141 70% 131'730- 138'964  267'856 - 282'564
Bauzonenflache 158 5% 21

davon iberbaut 136 - 142 86% - 90%

davon uniberbaut 16 - 22 10%-14% 2 718-1'030 1460 - 2095
Bauzonenflache Wohnen 84 53% 2 40

davon iberbaut 73-77 87%-92% ¥ 44 -46

davon uniiberbaut 7-1 8%-13% ¥ 303 -498 616 - 1012
Bauzonenflache Arbeitsnutzungen 38 24% 2

davon iberbaut 27-29 70%-75% 2

davon uniiberbaut 9-12 25%-30% ¥
* Bei A g und Fl pro g bzw. pro Person auf Basis Datenstand 2017.
1) In % der besiedelbaren Flache: 2) In % der B 3) In % der B flache W bzw. A

Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahriander Partner.

Entwicklung der uniberbauten Bauzonenflachen 2012-2017

Wohnen Ruckgang (_1)-
Arbeitsnutzungen Riickgang (-1)*
* starker R0 (2). R 1. (0). 2 (1) der un B

Quelle: ARE. BFS, Modellierungen Fahriander Partner.

Anteil der Bauzonenflache 2017 nach 6V-Giiteklassen
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Gemeinde Schwarzenburg
MS Schwarzwasser
FPRE-Region Mittelland
Schweiz

WoV-GKA “oV-GK B moV-GKC moV-GKD ¥ keine 6V-GK

Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.

Bauzonenflache Wohnen
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Gemeinde Schwarzenburg
MS Schwarzwasser

FPRE-Region Mittelland

Schweiz

™ davon Uberbaut ® davon uniberbaut

Quelle: ARE, BFS, Modellierungen Fahriander Partner.
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