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Zusammenfassung

Ausgangslage

- Die Grundeigentiimer der Parzellen 10126, 11093 und 11094 méchten das Areal «Nadelband» in Diet-
ikon stadtebaulich entwickeln. Durch die Arealentwicklung sollen, mit Ausnahme der Orgelbauwerkstatt,
die bestehenden Gebaude, zuriickgebaut, und durch grossere Neubauten ersetzt werden. Damit das
aus dem Konkurrenzverfahren hervorgegangene Richtprojekt baurechtlich umgesetzt werden kann,
muss ein privater Gestaltungsplan erstellt werden. Der Entwurf des Gestaltungsplans liegt vor.

- Die Mehrausnutzung, welche durch den privaten Gestaltungsplan gegeniiber der Grundordnung ermdég-
licht wird, wird durch den Mehrwertausgleich abgegolten. Zwischen der Stadt und der Grundeigenti-
merschaft soll ein stadtebaulicher Vertrag erarbeitet werden.

Gesetzliche Grundlagen

- Gemass aktuell rechtskréftigem Zonenplan der Stadt Dietikon vom 21. August 1996 (inkl. Teilrevisionen
bis 11. Dezember 2008) liegen im aktuellen Recht sémtliche Grundstiicke in der Wohnzone W3/65%.
Es besteht keine Gestaltungsplanpflicht. Im neuen Recht gelten die Vorgaben des privaten Gestal-
tungsplanes «Nadelband>.

- Gemass Artikel 5 des Raumplanungsgesetzes haben die Kantone und Gemeinden einen angemesse-
nen Ausgleich flr erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen zu regeln. Der Kanton
Zirich kommt diesem Auftrag im Rahmen des Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) nach. Das Mehrwert-
ausgleichsgesetz und die Mehrwertausgleichsverordnung wurde am 1. Januar 2021 in Kraft gesetzt.

Grundlagen Areal

- Das Areal umfasst die Grundstlicke mit den Parzellennummern 10126, 11093 und 11094 und verfigen
insgesamt tiber eine Flache von 7896 m2,

EELTY

Limmatweg

|
g

= 60711607
- - 0 L]
Yo —q

660
— 6603 || 6606 '
76 Bodacker 1 I
4 T

|

76
' 6924 6925 6926 ,
7

Anmerkung: Die Parzelle 6617 ist nicht mehr Teil des Perimeters.

- Gemass Kataster der belasteten Standorte sind per 28. Oktober 2024 keine Eintrage vorhanden.

- FPRE liegen keine Grundbuchauszuge vor. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine wert-
relevanten Eintrage vorhanden sind.
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Bewertungsgrundlagen

Die Bewertungen erfolgen unter Beachtung der Swiss Valuation Standards (SVS) und unter Beriick-
sichtigung einer bestmdglichen Nutzung des Grundstiicks (highest an best use). Die bestmégliche Nut-
zung eines Grundstiicks resultiert im hochstmdglichen Wert bzw. Landwert.

Gemass den gesetzlichen Grundlagen zur Mehrwertermittlung im Kanton Zirich bleiben die Werte von
Bestandsliegenschaften unbertcksichtigt. Es werden lediglich die Verkehrswerte des Landes (Land-
bzw. Projektwerte) verglichen.

Die Einschatzung von Verkaufserldsen und Marktmieten erfolgt anhand der hedonischen Modelle von
FPRE fur Miet- und Eigentumswohnungen und fir Biro-, Verkaufs- und Gewerbeflachen.

Erstellungskosten und laufende Kosten werden anhand der Baukostenmodelle von FPRE (in Koopera-
tion mit PBK, Datenbasis b+p) eingeschatzt.

Die Einschatzung der Absorptionsrisiken erfolgt anhand einer Beurteilung der kiinftig erwarteten Nach-
frage nach Wohn- und Geschéftsflachen in der Gemeinde und in der Region (Prospektivmodell von
FPRE).

Die Einschatzung von Projektrisiken erfolgt mit dem Risikomodul von FPRE, die Einschatzung der Dis-
kontierung erfolgt mit dem Diskontierungsmodell von FPRE.

Die Bewertungen werden im Oktober bis November 2024 durchgefiihrt. Die verwendeten Daten haben
sofern nicht anders vermerkt - den Stand 3. Quartal 2024.

Bewertungsstichtag ist der 1. Januar 2027. Er entspricht dem voraussichtlichen Inkrafttreten des priva-
ten Gestaltungsplans.

Wohnflachenmarkt

Dietikon ist geméass BFS eine «stadtische Arbeitsplatzgemeinde» und Teil der grossen Agglomeration
Zurich. Die Stadt hat Ende 2023 28'195 Einwohner, verteilt auf 12'426 Haushalte (2022).

Gemass Fahrléander Partner (FPRE) & sotomo zéhlen 23.9% der Haushalte im Jahr 2022 zu den obe-
ren Schichten (Schweiz: 36%), 29% der Haushalte zu den mittleren Schichten (Schweiz: 31%) und
47.1% der Haushalte zu den unteren Schichten (Schweiz: 33%).

In den letzten 5 Jahren wurden in der Gemeinde jéhrlich 132 Wohnungen vom Markt absorbiert.

Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2017 und 2022 betragt 91 Wohnungen, was 0.72% des Bestandes
2017 entspricht. Die Leerstandsquote ist mit 0.46% im landesweiten Vergleich (1.15%) stark unter-
durchschnittlich.

Das Preisniveau von Wohneigentum liegt geméass den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE fiir
eine Eigentumswohnung (EWG) mit 4.5 Zimmern an durchschnittlichen bis guten Lagen in der Ortschaft
Dietikon bei 10'892 CHF/m? fuir Neubauten, und bei 9°300 CHF/m? fur Altbauten.

Die Nettomarktmiete von Mietwohnungen (MWG) mit 4.5 Zimmern liegt an mittleren Lagen in der Ort-
schaft Dietikon bei 277 CHF/m2a fir Neubauten, und bei 242 CHF/m?2a fur Altbauten.

Die inneren Werte von erschlossenem Bauland betragen, je nach Lage, fir ein typisches Mehrfamilien-
haus mit Eigentumswohnungen (EWG) 2’530 bis 3'695 CHF/m? GSF, flr ein typisches Mehrfamilien-
haus mit Mietwohnungen (MWG) 1'430 bis 2’830 CHF/m? GSF.

Gemass Makro-Lageratings von FPRE handelt es sich, im Vergleich zu allen anderen Standorten, bei
der Stadt Dietikon um einen sehr guten Standort mit gleichbleibendem relativem Ausblick fir Wohnnut-
zung (MWG).

Gemass Prospektivmodell Wohnen von FPRE ist im mittleren Szenario zwischen 2022 und 2040 in der
Stadt Dietikon von einer Zusatznachfrage von jahrlich 89 Einheiten auszugehen. Die erwartete Zusatz-
nachfrage liegt damit unter der in den letzten fiinf Jahren absorbierten Menge von 132 Wohnungen pro
Jahr.

Auf dem Areal kdnnen im aktuellen Recht rund 63 Wohnungen erstellt werden, im neuen Recht sind es
rund 132 Wohnungen. Die kunftig erwartete jahrlichen Zusatznachfrage in der Stadt Dietikon betragt
rund 89 Wohnungen. Unter Berlicksichtigung, dass die Wohnungen in den Bestandsliegenschaften zu-
riickgebaut werden und unter Berlcksichtigung der tiefen Leerstandsquote in Dietikon, dirfte die Ab-
sorption der geplanten Wohnungsmenge sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht ohne wesentli-
che Anfangsleerstadnde gegeben sein.
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Mikrolage

- FPRE teilt das Areal sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht in zwei Mikrolagen resp. Bewer-
tungseinheiten ein.

- Die Mikrolage Nord, welche entlang der Ziurcherstrasse verlauft, beurteilt FPRE als Lage mit leichten
Defiziten fir Wohnen (2.5 von 5.0) und als durchschnittliche Lage fur Biro- und Verkaufsnutzungen (3.0
von 5.0).

- Im Inneren des Areals (Mikrolage Sid) beurteilen wir die Mikro-Lagequalitét fir Wohnnutzungen als
durchschnittlich (3.0 von 5.0) und fur Buronutzungen auch als durchschnittlich (3.0 von 5.0). Fir Ver-
kaufsnutzungen handelt es sich um eine Lage mit leichten Defiziten (2.5 von 5.0).

Aktuelles Recht

- Gemass aktuell rechtskraftigem Zonenplan der Stadt Dietikon vom 21. August 1996 (inkl. Teilrevisionen
bis 11. Dezember 2008) liegen im aktuellen Recht séamtliche Grundstiicke in der Wohnzone W3/65%.
Erlaubt ist die Erstellung von drei Vollgeschossen zuziglich eines Dachgeschosses. Anrechenbare Un-
tergeschosse sind nicht zulassig.

- In einer Bautiefe von 30 Metern entlang der Zircherstrasse ist massig stérendes Gewerbe zugelassen.
Der Wohnanteil betragt mindestens 80%.

- Eine Arealliberbauung ist auf dem Areal zuléssig. In Riicksprache mit der Auftraggeberin wird die Op-
tion Arealiiberbauung in der Bewertung nicht berticksichtigt, da die héheren Anforderungen an die Pla-
nung die geringe Mehrausnutzung nicht rechtfertigen.

- Bei einer Grundstticksflache von 7’896 m? GSF und einer Ausnutzungsziffer von 65% belauft sich die
realisierbare anrechenbare Geschossflache auf 5'132 m? aGF. Zuzlglich des Dachgeschosses und der
Gebaudehdille resultiert eine oberirdische Geschossflache von 6'686 m? GF.

- Die inneren Werte von Bauland fur Mehrfamilienhduser mit Eigentumswohnungen liegen Uber denjeni-
gen von Mehrfamilienh&usern mit Mietwohnungen. Die Mikro-Lagequalitat lasst, zumindest in der Mikro-
lage Sud, eine Verdusserung im Wohneigentum zu. Geméss dem Grundsatz einer bestmdglichen Nut-
zung des Areals (Highest and Best Use) ist damit der Anteil an Eigentumswohnungen zu optimieren.

- Die jahrlich absorbierbare Wohnungsmenge bel&uft sich in Dietikon auf rund 130 Einheiten, die jahrlich
erwartete Zusatznachfrage auf rund 90 Einheiten. Auch unter Beriicksichtigung von weiteren Wohnbau-
projekten in Dietikon gehen wir davon aus, dass fiir die insgesamt 58 realisierbaren Wohnungen auf
dem Areal aus Marktsicht keine Etappierung notwendig ist.

Nutzflache Wohnen m2 NF 4804
Wohnungen Stick 58
MWG Stiick / m* NF 32/78
EWG Stiick / m® NF 26 /89

- Fur die Planung und das Baubewilligungsverfahren rechnen wir mit rund 24 Monaten, fiir die Realisie-
rung rechnen mit weiteren 18 Monaten.

- Gemass Art. 31 der Bauordnung Dietikon hangt die Pflichtparkplatzzahl von der Guteklasse der Er-
schliessung mit dem o6ffentlichen Verkehr ab. Das Areal liegt grosstenteils in der Guteklasse B. Fur
Wohnen wie auch fiir publikumsorientierte Dienstleistungen ist ein Abstellplatz pro 90 m? anrechenbarer
Geschossflache (aGF) zu erstellen.

Anrechenbare Geschossflache Wohnen m? aGF 4916
aGF pro Parkplatz m® aGF 90
Parkplatze Wohnen Stuck 55
Anrechenbare Geschossflache Gewerbe m? aGF 216
aGF pro Parkplatz m? aGF 90
Parkplatze Gewerbe Stiick 3
Parkplatze total Stuck 58

- Als Folge der Larmbelastung beurteilen wir die Mikro-Lagequalitat im Norden des Areals als leicht un-
terdurchschnittlich, im Inneren des Areals als durchschnittlich. Wir ermitteln deshalb den Land- bzw.
Projektwert im aktuellen Recht anhand von zwei Bewertungseinheit jeweils in unterschiedlicher Lage-
qualitat.

- Die Aufteilung der Flache zwischen Nord und Sud im aktuellen Recht entspricht dem Verhéltnis der Ge-
schossflache im neuen Recht. Aufgrund der schlechteren Mikrolage ist in den Geb&auden auf Teilareal
Nord keine Eigentumswohnungen beriicksichtigt, im Erdgeschoss sind Gewerbeflachen angedacht.

- Mengengerist und Nutzungsmix sind die Grundlage zur Einschatzung des Land- bzw. Projektwerts.
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Neues Recht

Im neuen Recht sind die Vorschriften des Gestaltungsplanes «Nadelband» massgebend fir das Nut-
zungsmass der Parzellen. Das Nutzungsmass definiert sich tber die im Situationsplan eingezeichneten
Baubereiche und die in den Vorschriften definierten maximal anrechenbaren Geschossflachen. Zuséatz-
lich bestehen Hohenbeschrankungen pro Baubereich und vorgeschriebene Gewerbeanteile in den Bau-
bereichen A1, B1 und B2.

Die maximal zulassigen anrechenbaren Geschossflachen betragen insgesamt 11’940 m2. Zuzlglich der
Gebaudehdille resultiert eine oberirdische Geschossflache von 12’716 m? GF.

Da die Orgelwerkstatt nicht denkmalgeschiitzt ist, kann sie zuriickgebaut werden. Auch wenn sie erhal-
ten bleibt, ist der Wert der Bestandsliegenschaft gem. MAG und MAYV nicht Bestandteil der Mehrwerter-
mittlung.

- Auch im neuen Recht ist der Anteil an Eigentumswohnungen zu optimieren.

Auch im neuen Recht bei Realisierung von insgesamt 110 Wohnungen ist aus Marktsicht keine Etap-
pierung notwendig.

Nutzflache Wohnen m? NF 9'136
Wohnungen Stiick 110
MWG Stiick / m? NF 59 /77
EWG Stiick / m® NF 51/90

- Fir die Planung und das Baubewilligungsverfahren rechnen wir mit rund 24 Monaten, fur die Realisie-
rung rechnen mit weiteren 24 Monaten.

- Gemass Art. 29 des privaten Gestaltungsplans «Nadelband» sind fiir Bewohnenden mindestens 0.55
Abstellplatze pro Wohnung, fur Besuchende zusatzlich mindestens 0.04 bis 0.06 Abstellplatze pro Woh-
nung bereitzustellen. FPRE rechnet mit 0.55 Abstellplatzen pro Wohnung. Der Grundbedarf fur Abstell-
platze fur Verkaufs- und Gewerbeflachen liegt im Mittel bei einem Parkplatz pro 140 m? aGF fir Mitar-
beiter und einem Parkplatz pro 85 m? aGF fur Kunden. Dieser Grundbedarf wird unter Berlicksichtigung
der Giteklasse reduziert.

Wohnungen Stuck 120
0.55 Parkplatze / Wohnung Stuck 66
Anrechenbare Geschossflache Gewerbe m® aGF 413
Grundbedarf: 1 Mitarbeiterparkplatz / 140 m? aGF Stiick 3
35% des Grundbedarfs Stuck 1
Grundbedarf: 1 Kundenparkplatz / 85 m? aGF Stiick 5
50% des Grundbedarfs Stuck 3
Parkplatze Gewerbe Stiick 4
Parkplatze total Stick 70

- Auch im neuen Recht erfolgt die Wertermittlung anhand von zwei Bewertungseinheit mit jeweils unter-
schiedlicher Lagequalitat.

- Aufgrund der schlechteren Mikrolage ist in den Geb&auden auf Teilareal Nord keine Eigentumswohnun-
gen beriicksichtigt, im Erdgeschoss sind Gewerbeflachen vorgesehen.

- Mengengerist und Nutzungsmix sind die Grundlage zur Einschatzung des Land- bzw. Projektwerts.
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Marktmieten und Verkaufserldse

- Die Einschatzung der Marktmieten und Verkaufserldse erfolgt anhand der hedonischen Modelle von
FPRE fur Miet- und Eigentumswohnungen und fiir Geschaftsflachen. Die Einschatzung der Leerstande
erfolgt anhand der Kennwerte aus IMBAS.

aktuelles Recht neues Recht
ML Nord ML Siid ML Nord ML Siid
MWG CHF/a 364'248 400'380 705'312 699'648
CHF/m?/a NF 304 308 309 306
EWG CHF 0 25668400 0 50035400
CHF/m® NF 0 11121 0 10951
Gewerbe CHF/a 47460 0 90'300 0
CHF/m%a NF 210 0 210 0
Parkierung MWG CHF/a 27'900 27'900 31'620 29'760
Parkierung EWG CHF 0 975°000 0 1'092°000
Parkierung Gewerbe CHF/a 3240 0 4’320 0
Total Marktmieten CHF/a 442848 428'280 831’552 729'408
Total Marktwerte (Verkausferlose) CHF 0 26'643'400 0 51'127°400

- Die leichten Unterschiede in den Kennwerten der Ertragseinschatzungen sind eine Folge von jeweils
unterschiedlichen Geschosszahlen.

Erstellungskosten

- Die Einschéatzung der Erstellungskosten erfolgt anhand der Baukostenmodelle von FPRE.
aktuelles Recht neues Recht
ML Nord ML Siid ML Nord ML Siid
BKP 1 CHF 314’400 830°300 626200 1'663'300
BKP 2 CHF 6'288'400 16'606'000  12'524'900 33'266'200
BKP 4 CHF 299’100 763’800 292’500 673’100
BKP 5 CHF 314’400 830°300 626200 1'663'300
BKP 1-9 CHF 7'216'300 19030400  14°069'800 37°265'900
CHF/m? NF 5061 5280 5'188 5'437
CHF/m? GF 3834 3961 3932 4078
- Die Unterschiede sind eine Folge von unterschiedlichen Eigentumsanteilen in den Baubereichen Nord
und Sid.

Sicherheitsmarge

- Die Unsicherheiten bei Land- bzw. Projektwertermittiungen entsprechen Risiken, die in den Wertermitt-
lungen in einer Sicherheitsmarge beriicksichtigt werden. Ihre Festlegung erfolgt mit dem modellbasier-
ten Risikomodul von FPRE gemass den Kategorien Basismarge und Margen fir Planungs-, Realisie-
rungs- und Marktrisiken. In der Sicherheitsmarge sind die Projektrisiken bis zur Fertigstellung abgebil-
det. Nachfolgend finden sich die Einschatzungen pro Bewertungseinheit.

aktuelles Recht neues Recht
Bewertungsstichtag bis Fertigstellung

Basismarge in % Erstellungskosten 1.5% 1.5%
Planungsrisiko in % Erstellungskosten 3.0% 3.0%
Realisierungsrisiko in % Erstellungskosten 2.5% 2.5%
Marktrisiko in % Wert nach Fertigst. 5.5% 6.0%

Bewertungszeitpunkt bis Bewertungsstichtag
Erstellungskostenrisiko in % Erstellungskosten 1.2% 1.2%
Marktrisiko in % Wert nach Fertigst. 1.2% 1.2%
Sicherheitsmarge CHF 5'165’000 10'110°000
in % roher Marktwert 25.7% 29.8%
in % Erstellungskosten 19.7% 19.7%

- Die Einschatzung der Risiken im aktuellen und neuen Recht ist vergleichbar.
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Diskontierungssatz
- Im Diskontierungssatz sind die Risiken nach Fertigstellung abgebildet. Die Diskontierung der Ertrage

erfolgt pro Nutzungstyp. Die Diskontierung der laufenden Kosten erfolgt mit dem Durchschnittswert der
Diskontierung von Ertragen. Erstellungskosten werden mit 1.5% diskontiert.

aktuelles Recht neues Recht
ML Nord ML Sid ML Nord ML Sid
Wohnen % 2.90% 2.80% 2.90% 2.80%
Gewerbe % 3.35% - 3.35% -

- Die Diskontierungssatze fiir Wohnen ist im Baubereich Sid schatzen wir als Folge der besseren Lage-
qualitat sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht leicht geringer ein.

Land- bzw. Projektwerte

- Der Land- bzw. Projektwert im aktuellen Recht betragt CHF 14'966’000 bzw. auf 2’238 CHF/m? GF, im
neuen Recht betragt er CHF 23'772'000 bzw. 1’869 CHF/m? GF.

aktuelles Recht neues Recht
ML Nord ML Sid ML Nord ML Sid
Roher Marktwert CHF 3'755'000 16'376°000 6'050'000 27’832°'000
Sicherheitsmarge % 39% 23% A47% 26%
CHF 1’453'000  3'712°000 2'845°000  7'265'000
Land- bzw. Projektwert CHF 2’302°000 12’664°000 3’205’000 20’567°000
CHF/m? GF 1'223 2'636 896 2'251
CHF/m® GSF 1°036 2'232 1'442 3625
Marktwert per Baubeginn CHF 4'964°000 19'787°000 8’'330°000 32'938°000
Marktwert per Fertigstellung CHF 11'940°000 38'033'000 22'224°000 70’067°000

- Im aktuellen Recht belauft sich der gewichtete innere Wert von Bauland auf 2’711 CHF/m? GF, im
neuen Recht belauft er sich auf 2’741 CHF/m? GF. Unsere Einschatzungen von 2’238 CHF/m? GF bzw.
von 1’869 CHF/m? GF liegt als Folge einer vorsichtigen Einschatzung der Sicherheitsmargen unter die-
sen Kennwerten.

Mehrwertermittlung

- Durch die neue Uberbauungsordnung kénnen zusétzliche Geschossflachen von 6’030 m2 bzw. von zu-
satzlich 90% realisiert werden.

- Die Erstellungskosten im neuen Recht liegen als Folge der deutlich grosseren Menge an Geschossfla-
chen CHF 25'089’000 bzw. rund 96% uber denjenigen im aktuellen Recht.

- Die Projektrisiken schatzen wir sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht vergleichbar ein.

- Der Mehrwert entspricht der Differenz der Land- bzw. Projektwerte zwischen neuem und aktuellem
Recht. Er belauft sich per Bewertungsstichtag vom 1. Januar 2027 auf CHF 8'806'000. Der hohe Mehr-
wert ist eine Folge der grossen Menge an zusatzlichen Geschossflachen.

aktuelles Recht neues Recht Delta
Grundstiicksflache m? GSF 7’896 7’896 0 0%
Geschossflache m? GF 6’686 12’716 6'030 90%
Ausnutzungsziffer AZ 0.8 1.6
Erstellungskosten (BKP 1-9) CHF 26'246'700 51'335'700 25'089'000 96%
Sicherheitsmarge CHF 5'165’000 10’110°000 4945000 96%

Land- bzw. Projektwert CHF 14’966°000 23’772°000 8’806’000  59%
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Abklrzungsverzeichnis

aGF Anrechenbare Geschossflache

AZ Ausnutzungsziffer

BGF Bruttogeschossflache

BMZ Baumassenziffer

BM Baumasse (entspricht dem Geb&audevolumen)
BWO Bundesamt fiir Wohnungswesen
BZO Bau- und Zonenordnung

EFH Einfamilienhaus

EWG Eigentumswohnung

FPRE Fahrlander Partner Raumentwicklung
GB Grundbuch

GF Geschossflache

GFo Geschossflache oberirdisch

GFu Geschossflache unterirdisch

GP Gestaltungsplan

GSF Grundstucksflache

GV Gebaudevolumen

GVA Gebé&udeversicherungsausweis
IMBAS Immobilien Bewertungs- und Analysesystem von Fahrlander Partner
HNF Hauptnutzflache

Kat. Nr. Kataster Nummer

MFH Mehrfamilienhaus

MWG Mietwohnung

NF Nutzflache

NNF Nebennutzflache

ov Offentlicher Verkehr

PP Parkplatz

UF Umgebungsflache

Uz Uberbauungsziffer
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Glossar

Absorptionsrisiken

Barwert

Bestmdgliche
Nutzung des
Grundstiicks
(Highest and Best
Use bzw. HIBU)

DCF
(Discounted Cash-
Flow)

Bei der Bebauung von Arealen mit grossen Nutzflachenmengen entstehen
Absorptions- bzw. Leerstandsrisiken. Das grosse Angebot an Mietflachen innert
kurzer Zeit fuhrt dazu, dass die Vermietung der Nutzflachen nicht gesichert ist.

Zur Reduktion von Absorptions- bzw. Leerstandsrisiken erfolgt die Bebauung
eines Areals in Etappen. Dadurch verteilt sich das neue Angebot an Nutzflachen
Uber einen langeren Zeitraum, und entsprechend reduzieren sich die Absorpti-
ons- bzw. Leerstandsrisiken.

Die Einschatzung der Absorptionsrisiken erfolgt anhand der kiinftig erwarteten
Nachfrage nach Wohn- und Geschaftsflachen fur die Gemeinde und fiir die
Region geméass dem Prospektivmodell von FPRE.

Heutiger Wert zukiinftiger Zahlungen (Cashflows) unter Annahme einer
bestimmten Verzinsung (z.B. Barwert von Investitionsruckflissen, Barwert
einer Rente oder Barwert einer Anleihe). Durch die Ermittlung des Barwertes
werden Zahlungen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten entstehen,
vergleichbar gemacht. Zur Ermittlung des Barwertes eines Zahlungsstroms
werden die einzelnen Ein- bzw. Auszahlungen mit einem laufzeit- und
risikodquivalenten Kalkulationszinssatz abgezinst (diskontiert). Die
Diskontierung beriicksichtigt den Umstand, dass der heutige Wert einer
Zahlung sowohl fuir den Zahlungspflichtigen als auch fiir den
Zahlungsempfénger umso geringer ist, je spater diese Zahlung fallig wird.

Die Ermittlung des Marktwerts erfolgt unter Berticksichtigung einer bestméglichen
Nutzung des Grundstlicks (Prinzip von Highest and Best Use). Die Nutzung muss
bautechnisch realisierbar, baurechtlich zulassig und 6konomisch sinnvoll sein.

Die DCF-Bewertung entspricht dem heutigen Stand der Bewertungslehre. Dabei
werden kiinftige Kosten und Ertrage mittels Diskontierung auf den
Bewertungsstichtag umgerechnet. Die Summe der Barwerte (vgl. Barwert) tber
die angenommene Lebensdauer ergibt den Marktwert der Liegenschaft, im
Regelfall ber einen Betrachtungshorizont von 100 Jahren. Der Wert einer
Liegenschaft entspricht damit der Summe aller kuinftigen Kosten und Ertrage der
nachsten 100 Jahre, diskontiert auf den Bewertungsstichtag.

Bewertung mit der Discounted-Casflow-Methode

Erwartete Nettomietertrage (abzuglich Leerstande/Ertragsausfalle)

Einnahmen

EE NN EEEEEE G NN SN SN NN NN SN NN SN S NN NN NN EEEEEEENE
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% Betriebskosten
g Ordentlicher Unterhalt
< | Instandsetzung (aperiodisch)
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Nettocashflows

l/// Barwerte

Auf den Bewertungsstichtag abgezinste (diskontierte) jahrliche Nettocashflows = Barwerte
v
Marktwert = Summe der Barwerte aller Nettocashflows

Quelle: FPRE.
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Diskontierung

Diskontierungsmodell

Fortfuhrungswert

Gemeindecheck

IMBAS (Immobilien
Bewertungs- und
Analysesystem)

Land- bzw.
Projektwert

Landwertbeitrag in
CHF/m?2 GF bzw. in
CHF/m3 GV

Marktwert

Makro-Lagerating

Mikro-Lagerating

Zur Ermittlung des Barwertes einer Zahlung (Cashflow) wird diese mit einem
laufzeit- und risikogerechten Kalkulationszinssatz abgezinst (diskontiert). Die
Diskontierung beriicksichtigt den Umstand, dass der heutige Wert einer Zahlung
sowohl fiir den Zahlungspflichtigen als auch fir den Zahlungsempfanger umso
geringer ist, je spater die Zahlung fallig wird.

Auf Ebene Ortschaft / Stadtquartier wird auf der Basis von Vergleichswerten ein
marktgerechter Diskontierungssatz fur die wichtigsten Immobiliennutzungen
modelliert. Mithilfe eines Generalisierungsmodells, welches im Wesentlichen auf
den kommunalen Makro-Lageratings von Fahrlander Partner basiert, kénnen
auch fiir Regionen mit knapper Datenlage realistische Diskontierungssatze
hergeleitet werden. Das Modell von Fahrlander Partner ist verflgbar fir die
Nutzungen Wohnen, Biro, Verkauf und Gewerbe.

Gemass Swiss Valuation Standard (SVS) gilt der Fortfihrungswert (Going-
Concern Value) als Wert einer Immobilie unter Beriicksichtigung der
gegenwartigen Nutzung, ungeachtet eines mdglichen Potenzials durch alternative
Nutzungen oder andere Aspekte, welche den Wert beeinflussen.

Der Gemeindecheck von FPRE stellt umfassendes statistisches Material fur
jeden Standort in der Schweiz bereit. Die Gemeindechecks bieten umfassende
gut visualisierte Informationen zu séamtlichen fir die Immobilienmarkte relevanten
Themen auf Ebene Makrolage. Es stehen Gemeindechecks fur Wohn- bzw.
Geschéftsnutzungen zur Verfigung.

Webapplikation von Fahrlander Partner zur fundierten und transparenten
Immobilienbewertung. IMBAS erlaubt hierbei eine schnelle Erstbewertung
samtlicher Objektarten sowie verschiedene Vertiefungsmaoglichkeiten,
insbesondere zur fundierten Bewertung nicht typischer Objekte sowie von
Spezialféllen.

Der Land- bzw. Projektwert entspricht dem Marktwert einer unbebauten Liegen-
schaft. Die Ermittlung von Land- bzw. Projektwerten erfolgt mittels der dynami-
schen Residualwertmethode. Dabei werden kiinftig erwartete Kosten und Ertrage
mittels der Discounted Cashflow-Methode (DCF) auf der Zeitachse verortet und
auf den Bewertungsstichtag diskontiert. Der Markt- bzw. Landwert entspricht der
Summe der Barwerte aller kiinftigen Kosten und Ertrage. Dabei werden
nutzungsspezifische Diskontierungsséatze vorgeschlagen. Kosten und Ertrage
werden auf Grundlage der alten baurechtlichen Rahmenbedingungen anhand von
fiktiven Projekten eingeschétzt.

Der Landwertbeitrag entspricht dem Landwert des Grundstiicks geteilt durch die
baurechtlich zulassige Geschossflache (GF) bzw. das baurechtlich zuléssige
Gebaudevolumen (GV). Der Landwertbeitrag kann sich zwischen den Grund-
stiicken unterscheiden, je nach aktuellen Bauvorschriften und spezifischen Lage-
qualitdten (Mikrolage).

Gemass Swiss Valuation Standard (SVS) ist der Marktwert «der geschéatzte
Betrag, fur welchen ein Immobilienvermégen am Tag der Bewertung zwischen
einem verkaufsbereiten Verausserer und einem kaufbereiten Erwerber, nach
angemessenem Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewéhnlichen
Geschaftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkennt-
nis, Umsicht und ohne Zwang handelt».

Erlaubt die Reduktion der Datenfiille zu den einzelnen Standorten auf eine
einzige Kennzahl, die den Vergleich von Standorten untereinander erleichtert. Die
weist Fahrlander Partner fir zwei Zeitpunkte aus: Aufgezeigt wird zunachst das
heutige Rating eines Standorts im Vergleich zu allen anderen Standorten. Parallel
dazu wird die relative Attraktivitat eines Standorts in prospektiver Hinsicht
berechnet und ausgewiesen. Das Makro-Lagerating steht fir Mietwohnungen,
Buro, Verkauf, Gewerbe und Industrie zur Verfigung.

Das Mikro-Lagerating basiert auf 80 kleinrAumigen Indikatoren, die landesweit in
einem 25 x 25-Meter-Raster vorliegen. Diese werden fiir das gesamte Schweizer
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Segmentierung der
Nachfrage im
Wohnungsmarkt

Prospektivmodell
Wohnen und
Geschaft

Sicherheitsmarge

Siedlungsgebiet zu den Teilratings Besonnung, Aussicht, Image des Quatrtiers,
Dienstleistungen, Freizeit / Erholung, 6ffentlicher Verkehr, Strassenanbindung
und Larmbelastung verdichtet. Die Teilratings werden danach fiir die Nutzungen
Wohnen, Buro, Verkauf, Gewerbe, Gastronomie, Hotels und Bildung zu Mikro-
Lageratings verrechnet.

Fir die von Fahrlander Partner & sotomo entwickelten Nachfragersegmente im
Wohnungsmarkt werden alle Schweizer Haushalte nach den Dimensionen
«Soziale Schicht» und «Lebensstil» klassiert und mit der Dimension
«Lebensphase» gekreuzt. Die resultierenden Segmente werden anschliessend
mit den Wohnverhaltnissen der Haushalte in Verbindung gebracht. Die detailliert
beschriebenen Nachfragersegmente bilden ein wichtiges Instrument zur Analyse
von Standorten sowie zur Konzeption und Vermarktung von Wohnungen.

Das Prospektivmodell von Fahrlander Partner bildet die langfristige Nachfrage
nach Wohn- und Geschéftsflichen auf Ebene Gemeinde ab. Dabei wird sowohl
nach den einzelnen Nutzungen EWG, EFH und MWG sowie nach Branchen
differenziert, als auch nach verschiedenen Qualitaten der Flachen wie u.a.
Grosse oder Ausbaustandard. Neben mehreren nachfrageseitigen Szenarien
werden auch unterschiedliche raumplanerische Szenarien modelliert. Das
Prospektivmodell erlaubt damit Aussagen zu kleinrdumigen Nachfragetrends in
guantitativer und qualitativer Hinsicht bis ins Jahr 2040.

Bei der Ermittlung von Land- bzw. Projektwerten beriicksichtigt FPRE planungs-
bedingte Risiken. Dazu zahlen insbesondere generelle unternehmerische
Risiken, Planungsrisiken, Realisierungs- und Kostenrisiken in der Bauphase
sowie die Marktrisiken des Projekts bis Fertigstellung.

Mit einer Sicherheitsmarge wird der ermittelte Wert reduziert, um die Unsicher-
heiten der Projektierung und eines Bewilligungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Die Bewertung und Darstellung entsprechender Projektrisiken erfolgt mit dem
modellbasierten Risikomodul von FPRE.
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Grundeigentumer der Parzellen 10126, 11093 und 11094 mdéchten das Areal «Nadelband» in Dietikon
stadtebaulich entwickeln. Durch die Arealentwicklung sollen die bestehenden Gebaude, mit Ausnahme der
Orgelbauwerkstatt zurtickgebaut, und durch gréssere Neubauten ersetzt werden. Damit das aus dem Kon-
kurrenzverfahren hervorgegangene Richtprojekt baurechtlich umgesetzt werden kann, muss ein privater
Gestaltungsplan erstellt werden. Der Entwurf des Gestaltungsplans liegt vor.

Abbildung 1 Luftbild mit eingezeichnetem Gestaltungsplanperimeter

Anmerkung: Die Parzelle 6617 ist nicht mehr Teil des Perimeters.
Quelle: GIS Kanton Zirich, Markierung FPRE.

1.2 Auftrag

Die Mehrausniitzung, welche durch den privaten Gestaltungsplan gegentiber der gemassen Grundordnung
maoglichen Ausniitzung ermdglicht wird, wird durch den Mehrwertausgleich abgegolten. Zwischen der Stadt
und der Grundeigentiimerschaft soll ein stadtebaulicher Vertrag erarbeitet werden.

Basis der Mehrwertermittiung auf dem Areal bilden einerseits die aktuellen baurechtlichen Rahmenbedin-
gungen, andererseits das auf dem privaten Gestaltungsplan basierende Richtprojekt. Fur die Mehrwerter-
mittlung gilt folgender Ansatz: «Verkehrswert des Landes unter Beriicksichtigung des privaten Gestaltungs-
planes», nachfolgend Verkehrswert im neuen Recht, minus «Verkehrswert des Landes gemaéss aktuell gilti-
ger BO», nachfolgend Verkehrswert im aktuellen Recht.

Vor diesem Hintergrund wurde Fahrlander Partner, nachfolgend FPRE, beauftragt, die zur Mehrwertermitt-
lung notwendigen Leistungen zu erbringen.

1.3 Aufbau des Berichts

Nach der Einleitung in diesem ersten Abschnitt werden in Abschnitt 2 die Bewertungsgrundlagen und die
verwendeten Begriffe erlautert. In den Abschnitten 3 und 4 erfolgen die Analyse von Makro- und Mikrolage.
In Abschnitt 5 werden die Bewertungsgrundlagen beschrieben. In Abschnitt 6 finden sich die wichtigsten
Kennwerte der Wertermittiungen im aktuellen und neuen Recht, Plausibilisierungen und der ermittelte Mehr-
wert.

Im Anhang finden sich die detaillierten Bewertungsberichte zum aktuellen und zum neuen Recht.
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1.4

Unterlagen
Erlauterungsbericht Privater Gestaltungsplan «Nadelband» vom 26. Juni 2024;
Situationsplan Privater Gestaltungsplan «Nadelband» vom 26. Juni 2024;
Hohenlinienplan Privater Gestaltungsplan «Nadelband» vom 26. Juni 2024;

Vorschriften Privater Gestaltungsplan «Nadelband» vom 26. Juni 2024.

Offentlich verfiigbare Dokumente:

Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich in der Fassung gultig bis 28. Februar 2017;
Allgemeine Bauverordnung des Kantons Zirich (Stand 1. August 2021);
Bauordnung der Stadt Dietikon (Stand 30. Januar 2014).
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2 Grundlagen

2.1 Gesetzliche Grundlagen der Mehrwertermittlung

Gemass Art. 5 Raumplanungsgesetz (RPG) hat das kantonale Recht fur erhebliche Vor- und Nachteile, die
durch Planungen entstehen, einen angemessenen Ausgleich zu gewahrleisten. Mit der Revision des
Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai 2014 in Kraft getreten ist, wurde Art. 5 RPG mit Mindestvorgaben
zum Mehrwertausgleich (Art. 5 Abs. 1 bis - 1 sexies RPG) erganzt. Damit wurden die Kantone verpflichtet,
die planungsbedingten Mehrwerte mit mindestens 20 % auszugleichen (Art. 5 Abs. 1 bis RPG). Der Kanton
Zirich regelt den Mehrwert mit dem Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und der Verordnung, welche beide
am 1. Januar 2021 in Kraft getreten sind.

Mehrwertausgleichspflichtig sind Planungen im Sinne des RPG, und zwar solche, welche auf Stufe der
Nutzungsplanung grundeigentiimerverbindlich die Nutzungsmdglichkeiten eines Grundstiicks im Sinne von
Art. 14 Abs. 1 RPG und § 1 PBG) festlegen. Die meisten Gestaltungsplane fallen gemass MAG unter den
Begriff Aufzonungen. Aufzonungen sind Planungsmassnahmen, welche in der bisherigen Bauzonenart die
Nutzungsmdglichkeit des Grundstiicks resp. Areals verbessern.

Anstelle der Erhebung einer Abgabe kénnen die Gemeinden mit den Grundeigentimern gemass § 19 Abs.
6 MAG stadtebauliche Vertrage zum Ausgleich des Mehrwerts abschliessen, wenn sie die Mehrwertabgabe
in der BZO geregelt haben. Die Bauordnung der Stadt Dietikon regelt in Art. 26h den Mehrwertausgleich
(genehmigt von der BD am 18. April 2023); die Mehrwertabgabe betrégt dabei 40%.

2.1.1 Bestandsbauten

Gemass den gesetzlichen Grundlagen zur Mehrwertermittiung (Mehrwertausgleichsverordnung und Mehr-
wertausgleichsgesetz des Kantons Zurich) bleiben bei einer Mehrwertermittlung die Werte von Bestandslie-
genschaften unbericksichtigt. Es werden lediglich die Verkehrswerte des Landes (Land- bzw. Projektwerte)
verglichen.

2.2 Landwertermittlung

2.2.1 Landwert

Der Wert von Land bemisst sich nach dem 6konomischen Nutzen, der damit erzielt werden kann. Wertbe-
stimmende Faktoren des Landwerts sind die Qualitat der Mikrolage, die Nutzungsart und das Nutzungs-
mass. Gestutzt auf die Marktwertdefinition gemass «Swiss Valuation Standard» entspricht der Landwert
dem geschatzten Preis, welcher fir ein Grundstiick am Bewertungsstichtag unter normalen Rahmenbedin-
gungen, d.h. ohne Zwang, mit ausreichender Vermarktungszeit und bei ausreichender Sachkenntnis der
Transaktionsparteien, erzielt werden kann.

Bei der Wertermittlung wird von einer bestmdglichen Nutzung des Grundstilicks ausgegangen, welche im
hdchsten Wert resultiert (Highest and Best Use bzw. HIBU). Die bestmdgliche Nutzung muss bautechnisch
realisierbar, baurechtlich zul&ssig und 6konomisch sinnvoll sein.

222 Methoden der Landwertermittiung

Landwerte kdnnen anhand von statistischen Werten, Vergleichswerten, hedonischen Modellen oder der La-
geklassenmethode ermittelt werden. Statistische Werte und Vergleichswerte sind in der Regel nur in gerin-
ger Zahl verfuigbar. Eine weitere, sehr gebrauchliche und transparente Methode der Landwertermittlung ist
die Ruckwartsrechnung bzw. die Residualwertmethode. In dieser Methode werden vom Ertragswert einer
Liegenschaft Erstellungskosten (Sachwert) und Infrastrukturkosten in Abzug gebracht. Der verbleibende
Wert - das Residuum - entspricht dem Landwert.

Bei der Residualwertmethode unterscheidet man zwischen einer statischen Berechnung ohne Beriicksichti-
gung von zeitlichen Rahmenbedingungen (statische Residualwertmethode) und einer dynamischen Berech-
nung. Statische Residualwertmethoden kommen fir kleinere Parzellen in Zentren und Agglomerationen und
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bei zeitnaher Realisierung zur Anwendung. Die dynamische Residualwertmethode (DCF- oder Discounted
Casflow-Methode) eignet sich fur grossere Areal mit einer Etappierung.

223 Discounted Cashflow Methode (DCF)

Die Ermittlung der Land- bzw. Projektwerte erfolgen mit der dynamischen Residualwertmethode (DCF-
Methode). In der DCF-Methode entspricht der Marktwert einer Liegenschaft der Summe der kiinftig
erwarteten Nettoertrége tber eine angenommene Lebensdauer. Im Regelfall sind es 100 Jahre.

Weil die Ertréage in der Zukunft anfallen, werden sie mittels Diskontierung (Abzinsung) auf den
Bewertungsstichtag umgerechnet. Die Diskontierung bertucksichtigt den Umstand, dass der heutige Wert
einer Zahlung umso geringer ausfallt, je spater diese Zahlung féllig wird. Den heutigen Wert zukunftiger
Zahlungen (Cash-flows) nennt man Barwert. Zur Ermittlung des Barwertes werden die Cashflows mit einem
laufzeit- und risikogerechten Kalkulationszinssatz — dem Diskontierungssatz - diskontiert bzw. abgezinst.
Der Marktwert einer Liegenschaft entspricht damit der Summe der Barwerte aller Cashflows ber die
angenommene Lebensdauer.

Abbildung 2 Schema Discounted-Cashflow Methode (DCF)
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Quelle: FPRE.

224 Diskontierung

Der Diskontierungssatz ist fir die Wertermittlung von Immobilien genauso entscheidend wie Annahmen zur
Ertrags- und Kostenentwicklung.

Die Einschéatzung der Diskontierungssatze erfolgt mit dem analytischen Zinssatzmodell von FPRE, wobei
die Eckpunkte anhand der Metaanalyse Immobilien, der REIDA-Transaktionsdatenbank und von eigenen
Datenbanken und Modellen justiert werden. Zur Erh6hung der Transparenz wird der analytisch bestimmte
Zinssatz zerlegt und im Zuschlagsmodell von FPRE wieder aufgebaut.

Ausgangspunkt zur Diskontierung bildet der Basiszinssatz als Verzinsung von risikolosen Anlagen, typi-
scherweise von Bundesobligationen. Davon ausgehend erfolgen Zuschléage fur liegeschaftsspezifische
Risiken, unterschiedliche Nutzungen, unterschiedliche Makro- und Mikrolagen, unterschiedliche
Objekteigenschaften und einer unter-schiedlichen Mietvertragsstruktur.

Im Diskontierungssatz sind die Risiken nach Fertigstellung abgebildet.

2.3 Mehrwertermittlung

23.1 Methodik der Mehrwertermittlung

Zur Ermittlung des Mehrwertes miissen zwei Szenarien bewertet werden. Szenario 1 entspricht dabei dem
Wert des Grundstiicks unter aktuell guiltigen Rechtsgrundlagen, nachfolgend aktuelles Recht, Szenario 2
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dem Wert des Grundstiicks unter den kinftig geltenden Rechtsgrundlagen, nachfolgend neues Recht. Die
Differenz der beiden Werte entspricht dem Mehrwert.

Abbildung 3 Landwertermittlung, Mehrwertermittlung
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Quelle: FPRE.

Die ermittelten Werte werden als Land- bzw. Projektwerte ausgewiesen. Weil Kosten und Nutzen, welche in
beiden Szenarien gleichermassen anfallen (wie beispielsweise Altlasten), in der Mehrwertermittlung nicht
berlicksichtigt werden mussen (Differenzbetrachtung), entsprechen sie nicht unbedingt einem Landwert,

Abbildung 4 Schema Mehrwertermittlung
Aktuelles Recht Neues Recht
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Quelle: FPRE.

Schritt 1:

Basis der Wertermittlungen sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht ist die Analysen der Makro- und
Mikrolage (Demografie, Wohn- und Geschaftsflichenmarkte, Umgebungsanalysen, kiinftig erwartete Nach-
frage, etc.) und der baurechtlichen Rahmenbedingungen.

Schritt 2:

Auf Grundlage der Analysen werden die aus Marktsicht chancenreichen Zielgruppen definiert.

Schritt 3:

Darauf aufbauend wird eine Nutzungskonzeption abgeleitet mit Nutzungsmix, Wohnungsmix, Wohnungs-
gréssen, Ausbaustandard und Energiestandard.

Schritt 4:

Im Anschluss erfolgt die Bewertung von Ertréagen, Erlésen, Erstellungskosten und laufenden Kosten. Ab-
sorptionsrisiken werden eingeschatzt, Etappierungsvorschlage gemacht.

Schritt 5:

Die Ermittlung der Landwerte (Land- bzw. Projektwerte, Verkehrswerte eines Grundstiicks) erfolgt an-
schliessend mittels dynamischer Residualwertmethode.

2.3.2 Besonderheiten der Mehrwertermittlung

In Zusammenhang mit einer Transaktion wird ein ermittelter Marktwert entweder bezahlt oder eben nicht.
Bei einer Mehrwertermittlung ist das anders. Um den Rechtsweg auszuschliessen, missen beide
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Vertragspartner mit dem ermittelten Wert einverstanden sein. Fir die Wertermittlung gilt deshalb, dass sie
von den beteiligten Parteien verstanden, beurteilt, verhandelt und anschliessend akzeptiert werden muss.
Transparente und in sich konsistente Bewertungen sind deshalb wichtig.

2.3.3 Unsicherheiten bei Mehrwertermittiungen

Im Unterschied zu klassischen Wertermittiungen beruhen Mehrwertermittlungen auf Annahmen, die zu
einem sehr friihen Zeitpunkt getroffen werden mussen.

Annahmen in Bezug auf das Projekt (planungsbedingte Risiken):

- Grundlage zur Einschétzung von Erstellungskosten und zur Festlegung von Ertragsflachen sind Projekte
mit vergleichsweise rudimentarem Detailierungsgrad;

- Bei einer Kostengenauigkeit von 25% kdnnen bei der Realisierung Mehr- oder Minderkosten in
erheblichem Umfang entstehen. Sie wirken sich 1:1 auf den Landwert aus;

- In Zusammenhang mit dem Bewilligungsverfahren oder wéhrend der Ausfiihrungsplanung kénnen
Projektanpassungen zu Veranderungen der Ertragsflachenmenge mit einer entsprechenden
Veranderung der Ertragswerte fihren.

Annahmen in Bezug auf die Bewertungsgrundlagen (Marktrisiken):

- Datengrundlage fiir die Einschatzung von Marktmieten, Leerstanden und Diskontierungsséatzen sind die
Marktdaten vom 2. Quartal 2023;

- Die Einschatzung gilt aber fiir den Zeitpunkt einer Realisierung, die zu einem deutlich spateren Zeitpunkt
stattfindet;

- Prognosen zur Entwicklung der Immobilienmérkte sind mit Unsicherheiten verbunden.

Die Unsicherheiten in Bezug auf getroffene Annahmen stellen Risiken fur die Grundeigentimer dar.

2.3.4 Sicherheitsmarge

Die Unsicherheiten bei Mehrwertermittlungen entsprechen Risiken, die in den Wertermittlungen in einer Si-
cherheitsmarge bertcksichtigt werden. In der Sicherheitsmarge sind die Risiken bis zur Fertigstellung abge-
bildet.

Die Festlegung der Sicherheitsmarge erfolgt mit dem modellbasierten Risikomodul von FPRE gemass den
Kategorien Basismarge und Margen flr Planungs-, Realisierungs- und Marktrisiken.

Das nachfolgend aufgefiihrte Beispiel zeigt die Risikobeurteilung im neuen Recht. Bei einem rohen Markt-
wert von CHF 5'399°000 und Erstellungskosten von CHF 11'145°000 betréagt die Sicherheitsmarge 29.2%
des rohen Marktwerts bzw. CHF 1'574°'885. Bezogen auf die Erstellungskosten (BKP 1-9) betragt der Anteil
der Sicherheitsmarge 14.1%. Der rohe Marktwert wird damit um CHF 1'574’885. reduziert. Der Marktwert
belauft sich damit auf CHF 3'824°115.

Tabelle 1 Beispielhafte Beurteilung von Risiken geméss Risikomodul von FPRE
Bewertungsstichtag bis Fertigstellung Total % Roher Marktwert % Erstellungskosten % Marktwert per Fertigstellung
Basismarge 144’885 CHF 2.7 1.3 0.8
Planungsrisiko 300’000 CHF 5.6 2.7 1.7
Realisierungsrisiko 290°000 CHF 5.4 2.6 1.6
Marktrisiko 840000 CHF 15.6 7.5 4.6
- 0 CHF 0.0 0.0 0.0
Bewertungszeitpunkt bis Bewertungsstichtag

Erstellungskostenrisiko 0 CHF 0.0 0.0 0.0
Marktrisiko 0 CHF 0.0 0.0 0.0
Sicherheitsmarge 1'574'885 CHF 29.2 14.1 8.7

Quelle: Risikomodul von Fahrlander Partner.

2.35 Wertrelevante Faktoren bei Mehrwertermittlungen

Mehrwertermittlungen sind komplex. Als Leitfaden zur spateren Beurteilung der Wertermittlungen durch
Grundeigentimer und Gemeinde sind nachstehend die wichtigsten Einschatzungsparameter aufgefihrt:

- Mikro-Lagequalitat (je besser die Lagequalitéat, desto héher die Mietertrdge und damit der Wert);
- Erstellungskosten (je héher die Erstellungskosten, desto tiefer der Wert);

- Niveau Marktmieten und Verkaufserldse (je hoher das Niveau, desto héher der Wert);
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- Split zwischen Miet- und Eigentumswohnungen (in den meisten Féllen je héher der Anteil an
Eigentumswohnungen, desto héher der Wert);

- Kuinftig erwartete Nachfrage (je grosser die Nachfrage, desto geringer die Leerstandsrisiken);
- Beurteilung der Etappierung (je grosser die Zahl der Etappen, desto tiefer der Wert);
- Risikogerechte Diskontierung (je tiefer die Diskontierung bzw. die Risiken, desto héher der Wert).

Zu beriicksichtigen ist, dass es sich bei den Bewertungen um ganzheitliche Beurteilungen handelt. Sollen
beispielsweise die Marktmieten erhdht werden, missen gleichzeitig der Ausbaustandard der Wohnungen
und damit auch die Erstellungskosten erhdht werden.

2.4 Grundlagen der Bewertungen

Die Grundlage der Bewertungen bilden die aktuell geltende (aktuelles Recht) und die neuen Bauvorschriften
(neues Recht).

Die Bewertungen erfolgen unter Beachtung der Swiss Valuation Standards (SVS) und unter Berucksichti-
gung einer bestmoglichen Nutzung des Grundstiicks (highest an best use). Die bestmdgliche Nutzung eines
Grundstiicks resultiert im héchstmdéglichen Wert bzw. Landwert.

Die Einschétzung von Verkaufserldsen und Marktmieten erfolgt anhand der hedonischen Modelle von FPRE
fur Miet- und Eigentumswohnungen und fur Biro-, Verkaufs- und Gewerbeflachen.

Erstellungskosten und laufende Kosten werden anhand der Baukostenmodelle von FPRE (PBK, Daten-
basis b+p) eingeschatzt.

Die Einschéatzung von Projektrisiken erfolgt mit dem Risikomodul von FPRE, die Einschéatzung der Dis-
kontierung erfolgt mit dem Diskontierungsmodell von FPRE.

Zur Reduktion von Absorptions- bzw. Leerstandrisiken erfolgt die Bebauung des Gebiets mdglicherweise in
Etappen. Dadurch verteilt sich das Angebot an Nutzflachen liber einen langeren Zeitraum, und
entsprechend reduzieren sich die Absorptions- bzw. Leerstandrisiken. Etappierungen werden sowohl im
aktuellen wie auch im neuen Recht beriicksichtigt. Die Einschatzung der Absorptionsrisiken erfolgt anhand
der kinftig erwarteten Nachfrage nach Wohn- und Geschéftsflachen fir die Gemeinde und fiir die Region
gemass dem Prospektivmodell von FPRE.
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3 Analyse der Makrolage

3.1 Regionale Einbettung

Dietikon ist geméss BFS eine «stédtische Arbeitsplatzgemeinde» und Teil der grossen Agglomeration
Zurich. Diese z&hlt 1'460'771 Einwohner (2023) und 652'020 Haushalte (2022). Die Stadt Dietikon selber
hat 28'195 Einwohner (2023), verteilt auf 12'426 Haushalte (2022); die durchschnittliche Haushaltsgrésse
betragt 2.3 Personen.

Abbildung 5 Grossraumige Einbettung des Standorts

Quelle: Geoportal des Bundes.

Die am schnellsten mit dem motorisierten Individualverkehr von Dietikon aus erreichbaren Zentren sind Zu-
rich (19 Min.), Wohlen (AG) (20 Min.) und Baden (21 Min.). Mit dem o&ffentlichen Verkehr gelangt man am
schnellsten nach Baden (11 Min.), Zirich (19 Min.) und Lenzburg (19 Min.).

3.2 Bevolkerung (Zusammenfassung)

Die grosse Agglomeration Zirich z&hlt per Ende 2023 1'460'771 Einwohner und 652'020 Haushalte (2022).
Die Stadt Dietikon selber hat Ende 2023 28'195 Einwohner, verteilt auf 12'426 Haushalte (2022); die durch-
schnittliche Haushaltsgrdsse betragt 2.3 Personen. Zwischen 2014 und 2023 hat sich die stdndige Wohnbe-
vélkerung in Dietikon mit einem Wachstum von 7.3% leicht unterdurchschnittlich entwickelt (CH: 8.8%).

Der durchschnittliche Wanderungssaldo zwischen 2017 und 2022 belauft sich auf 33 Personen.

Gemass Fahrlander Partner (FPRE) & sotomo zahlen 23.9% der Haushalte im Jahr 2022 zu den oberen
Schichten (Schweiz: 36%), 29% der Haushalte zu den mittleren Schichten (Schweiz: 31%) und 47.1% der
Haushalte zu den unteren Schichten (Schweiz: 33%).
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Tabelle 2 Kennzahlen Bevoélkerung: Stadt Dietikon

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Bevolkerung (sténdig) 26'277 26’711 27076 27079 27'265 27’746 28'057 28126 28162 28195
Anzahl Haushalte 11410 11'620 11'880 11879 11971 12'248 12’359 12'410 12'426
@ Haushaltsgrosse 2.30 2.30 2.28 2.28 2.28 2.27 2.27 2.27 2.27
Bevolkerungswachstum (%) 3.35 1.65 1.37 0.01 0.69 1.76 1.12 0.25 0.13 0.12
Auslénderanteil (%) 43.13 44.12 44.64 44,94 45.54 46.23 47.24 47.36 48.21 48.72

Anmerkung: Die Werte fur das Jahr 2023 sind provisorisch.
Quelle: BFS, Modellierungen Fahrléander Partner.

3.3 Wirtschaft (Zusammenfassung)

Die Stadt Dietikon weist im Jahr 2021 gemass Betriebszéhlung des BFS (STATENT) 1'808 Betriebe mit
19'198 Beschéftigten auf. Dies entspricht einer Zunahme von 211 Arbeitsstatten und einer Zunahme von
2'087 Beschaftigten (+12.2%) seit 2012.

Von den 15203 vollzeitaquivalenten Stellen sind rund 26% im Industrie- 74% im Dienstleistungssektor an-
gesiedelt. Gemessen am Anteil der vollzeitaquivalenten Stellen (VZA) sind die wichtigsten Branchen in Diet-
ikon gemass Betriebszahlung des BFS «Grosshandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen)», «Detailhandel
(ohne Handel mit Motorfahrzeugen)» und «Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges

Ausbaugewerbe».
Tabelle 3 Kennzahlen Arbeitsmarkt: Stadt Dietikon
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Arbeitsstatten 1'713 1'742 1'753 1'741 1'779 1'788 1'808
Beschaftigte 17603 18'010 18’509 18933 19'114 19'238 19'198
Vollzeitaquivalente 13'964 14409 14’706 15’162 15’206 15'426 15’203
Quelle: BFS, Modellierungen Fahrléander Partner.
Tabelle 4 Kernbranchen 2021: Stadt Dietikon
NOGA 2008 @-Grosse*  Arbeitsstatten Vollzeitaquivalente AVZA
(2012 - 21)
G46 Grosshandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen) 15 132 7.4% 1953 12.8% -6.4%
G47 Detailhandel (ohne Handel mit Motorfahrzeugen) 6 138 7.7% 896 5.9% -6.0%
F43 Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges 6 148  8.3% 828 5.4% 12.8%
Ausbaugewerbe
F41 Hochbau 34 24 1.3% 825 5.4% 423.4%
Verwaltung und Fuhrung von Unternehmen und Betrieben; o o
M70 Unternehmensberatung 14 56 3.1% 781 5.1% 125.2%
N81 Gebé&udebetreuung; Garten- und Landschaftsbau 11 70  3.9% 774  5.1% -20.6%
N78 Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften 55 14  0.8% 770  5.1% 73.3%
H52 Lagerei sowie Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fiir den 69 11 06% 760 5.0% 19.5%
Verkehr
H49 Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen 7 105 5.9% 699 4.6% -8.5%
C10 Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln 36 16  0.9% 572 3.8% 9.2%

* Durchschnittliche Anzahl Vollzeitaquivalente pro Arbeitsstatte.

Quelle: BFS, Modellierungen Fahrlander Partner.
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3.4 Makro-Lageratings

3.4.1 Methodisches

Die Makro-Lageratings von FPRE beurteilen Gemeinden nach ihrer heutigen Attraktivitat sowie nach ihrer
prospektiven Attraktivitat im Vergleich zu allen anderen Gemeinden. Das Makro-Lagerating besteht dem-
nach aus einem heutigen und einem prospektiven Rating.

Das Gesamtrating basiert jeweils auf nutzungsspezifischen Indikatoren, welche jeweils mit einer Note aus-
gewiesen sind.

Fir das vorliegende Rating von FPRE wird ein relatives Rating verwendet. Die Resultate miissen daher ent-
sprechend interpretiert werden: Die Bewertung einer Gemeinde entspricht der Position der Gemeinde im
Vergleich zu allen anderen Gemeinden. Dies gilt sowohl flir die einzelnen Indikatoren, fir die Hauptindikato-
ren als auch fur das resultierende Gesamtrating.

3.4.2 Makro-Lageratings Stadt Dietikon

Gemass Makro-Lageratings von FPRE handelt es sich, im Vergleich zu allen anderen Standorten, bei der
Stadt Dietikon um einen sehr guten Standort mit gleichbleibendem relativem Ausblick fiir Wohnnutzung
(MWG). Fir Buroflachen handelt es sich um einen guten Standort mit gleichbleibendem relativem Ausblick.
Fur Verkaufsnutzung ist Dietikon ein sehr guter Standort mit gleichbleibendem relativem Ausblick.

Auf den nachstehenden Abbildungen finden sich die einzelnen Ratings zusammen mit den Teilratings und
den Einschéatzungen zur Markttemperatur.

Abbildung 6 Makro-Lagerating Wohnen (MWG): Stadt Dietikon

Gesamtrating Wohnen

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Rating | |

Einschatzung Sehr guter Standort mit gleichbleibendem relativem Ausblick

Quellen: BFS, RESC FPRE, IMBAS FPRE, Prospektivmodell FPRE.

Abbildung 7 Makro-Lagerating Biro: Stadt Dietikon

Gesamtrating Biiro

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Rating | | | ‘

Einschatzung Guter Standort mit gleichbleibendem relativem Ausblick

Quellen: BFS, RESC FPRE, IMBAS FPRE, Prospektivmodell FPRE.

Abbildung 8 Makro-Lagerating Verkauf: Stadt Dietikon

Gesamtrating Verkauf

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Rating | ‘

Einschatzung Sehr guter Standort mit gleichbleibendem relativem Ausblick

Quellen: BFS, RESC FPRE, IMBAS FPRE, Prospektivmodell FPRE.
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3.5 Analyse der Wohnflachenmaérkte

35.1 Allgemeiner Beschrieb
Die Stadt Dietikon weist Ende 2022 einen Bestand von 13'144 Wohneinheiten auf, wovon 1'008 Einfamil

ien-

hauser und 12'136 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind. Die EFH-Quote ist mit 7.7% im landesweiten

Vergleich (21.3%) stark unterdurchschnittlich.

Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2017 und 2022 betragt 91 Wohnungen, was 0.72% des Bestandes 2017
entspricht. Die Leerstandsquote ist mit 0.46% im landesweiten Vergleich (1.15%) stark unterdurchschnitt-
lich. Dies entspricht 61 Wohneinheiten, wovon 100% Altbauten und 80% Mietwohnungen sind. In den letz-

ten 5 Jahren wurden in der Gemeinde jahrlich 132 Wohnungen vom Markt absorbiert.

Tabelle 5 Kennzahlen Wohnungsmarkt: Stadt Dietikon
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Anzahl Haushalte 11'020 11’410 11’620 11'880 11’879 11971 12’248 12’359 12’410 12’426
Wohnungsbestand 12'023 12’123 12’541 12’603 12’565 12’701 12’967 13'068 13’106 13'144
davon Einfamilienhauser 1'019 1'022 1'031 1'035 1'033 1'026 1'020 1'014 1°009 1'008
davon Zweitwohnungen - - - 765 729 785 756 734 739 722
Zweitwohnungsanteil (%) - - - 6.1 5.8 6.2 6.0 5.6 5.6 55
Wohnungsbestand 1-1.5 Zimmer 715 717 733 740 749 733 752 778 787 796
Wohnungsbestand 2-2.5 Zimmer 1'941 1972 2’127 2’148 2’162 2'224 2'268 2'296 2'305 2'326
Wohnungsbestand 3-3.5 Zimmer 4’457 4’499 4’650 4’668 4’640 4704 4777 4’807 4’825 4’829
Wohnungsbestand 4-4.5 Zimmer 3'698 3726 3’800 3811 3779 3'803 3913 3933 3931 3’930
Wohnungsbestand 5+ Zimmer 1'212 1'209 1'231 1'236 1235 1'237 1257 1'254 1'258 1'263
Neubau 343 113 417 41 21 97 281 47 44 56
Wohnungszugang (netto) 330 100 418 62 -38 136 266 101 38 38
Quelle: BFS, ARE Wohnungsinventar, Modellierungen Fahrlander Partner.
Tabelle 6 Leerstandsquote: Stadt Dietikon
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Stadt (abs.) 86 111 102 111 142 127 82 106 89 61
davon Neubau 21 14 2 12 1 0 0 0 3 0
davon Eigentum 6 2 12 11 3 13 9 4 6 12
Stadt (%) 0.72 0.92 0.81 0.88 1.13 1.00 0.63 0.81 0.68 0.46
Quelle: BFS, Modellierungen Fahrléander Partner.
3.5.2 Marktwerte von Eigentumswohnungen
Das Preisniveau von Wohneigentum liegt geméass den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE fiir
eine Eigentumswohnung (EWG) mit 4.5 Zimmern an durchschnittlichen bis guten Lagen in der Ortschaft
Dietikon bei 10'892 CHF/m? fiir Neu- und bei 9°300 CHF/m? fiir Altbauten.
Tabelle 7 Marktwerte von Eigentumswohnungen: Ortschaft Dietikon
Neubau* Altbau**
CHF/m2 CHF CHF/m2 CHF
4.5-Zimmer-Wohnung (120 m2/ 110 m2 HNF SIA 416) 10'892 1'307°000 9'300 1'023'000
3.5-Zimmer-Wohnung (100 m2 / 80 m2 HNF SIA 416) 11'190 1'119°000 9'688 775°000
2.5-Zimmer-Wohnung (80 m2/ 60 m2 HNF SIA 416) 11'488 919’000 10'033 602000

* 1. OG, durchschnittlich ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschnittliche bis gute Mikrolage, 1 TG-Platz.

** Baujahr vor 30 Jahren, Zustand intakt bis gut, im 1. OG, Balkon vorhanden, durchschnittliche bis gute Mikrolage, 1 TG-Platz.

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2024.
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Abbildung 9

Verteilung der Marktwerte (CHF/m2), 4-4.5 Zimmer
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Verteilung der Marktwerte von Eigentumswohnungen: Ortschaft Dietikon

Verteilung der Marktwerte (CHF), 4-4.5 Zimmer
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Anmerkung: Im Datensatz sind Objekte mit unterschiedlichen Merkmalen (Baujahr, Flachen, Mikrolage, Ausbaustandard etc.)

enthalten.
* Altbau: Objekte mit Baujahr vor 2017.

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024.

In den letzten 5 Jahren haben sich die Preise mittlerer Eigentumswohnungen (EWG) in der MS-Region Zir-
cher Oberland um 31.7% zugelegt. Der Baulandpreis fir ein Grundstiick, welches fir ein Mehrfamilienhaus
mit EWG geeignet ist, stieg im selben Zeitraum um 39.0%.

3.5.3 Marktmieten von Wohnungen

Die Nettomarktmiete von Mietwohnungen (MWG) mit 4.5 Zimmern liegt an mittleren Lagen in der Ortschaft
Dietikon gemass den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE bei 277 CHF/m?a fiir Neu- und bei 242

CHF/m?a fur Altbauten.
Tabelle 8 Marktmieten (netto) von Wohnungen: Ortschaft Dietikon
Neubau* Altbau**

CHF/m2a CHF/Monat CHF/m?a CHF/Monat
4.5-Zimmer-Wohnung (110 m2/ 100 m? HNF SIA 416) 277 2’540 242 2'015
3.5-Zimmer-Wohnung (90 m2/ 80 m2 HNF SIA 416) 290 2’175 255 1'700
2.5-Zimmer-Wohnung (70 m?/ 60 m2 HNF SIA 416) 306 1785 277 1’385
1.5-Zimmer-Wohnung (45 m?/ 35 m2 HNF SIA 416) 340 1275 321 935

* 1. OG, durchschnittlich ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschnittliche Mikrolage.

** Baujahr vor 30 Jahren, Zustand intakt bis gut, im 1. OG, Balkon vorhanden, durchschnittliche Mikrolage.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2024.
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Anmerkung: Im Datensatz sind Objekte mit unterschiedlichen Merkmalen (Baujahr, Flachen, Mikrolage, Ausbaustandard etc.)

enthalten.
* Altbau: Objekte mit Baujahr vor 2017.

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024.
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Die Marktmieten fir Mietwohnungen (MWG) nahmen in der MS-Region Zircher Oberland in den letzten 5
Jahren um 11.5% zu. Im selben Zeitraum sind die Baulandpreise fir Grundstiicke, auf welchen ein Mehrfa-
milienhaus mit MWG realisiert werden kann, um 1.8% gestiegen.

Der Markt der Gemeinde Dietikon ist nach Einschatzung von FPRE heute sehr hoch bewertet,

354

Marktwerte und Marktmieten im regionalen Vergleich

Das Preisniveau der Marktwerte von Eigentumswohnungen ist in Dietikon im Vergleich zu den umliegenden
Ortschaften durchschnittlich. Wahrend EWG unter anderem in den Ortschaften Oberengstringen, Un-
terengstringen oder Schlieren deutlich teurer sind, weisen unter anderem Sennhof (Remetschwil), Heiters-
berg (Spreitenbach) oder Neuhard (Spreitenbach) deutlich tiefere Preisniveaus auf.

Das Preisniveau der Marktmieten liegt im regionalen Vergleich auf einem eher tiefen Niveau. Wahrend die
Marktmiete unter anderem in den Ortschaften Urdorf, Oberengstringen und Unterengstringen deutlich héher
ausfallen, liegen sie unter anderem in Sennhof (Remetschwil), Rudolfstetten (Rudolfstetten-Friedlisberg)

oder Hasenberg (Widen) auf einem tieferen Niveau.

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Zusammenstellung von Marktwerten und Marktmieten in der Region.

3.55

Tabelle 9 Marktwerte / Marktmieten in der Region
Eigentumswohnungen* Einfamilienhauser** Mietwohnungen***
CHF/m? CHF/m2 CHF/m2a

Dietikon 10'892 13'763 277

Fahrweid (Weiningen) 9'625 (-12%) 16'311  (+19%) 295 (+6%)
Au (Geroldswil) 11'058  (+2%) 14719 (+7%) 271 (-2%)
Geroldswil 11'517 (+6%) 15'007 (+9%) 302 (+9%)
Bergdietikon 10342 (-5%) 13'326 (-3%) 278 (0%)
Kindhausen (Bergdietikon) 10167 (-7%) 12'593 (-9%) 278 (0%)
Kloster Fahr (Unterengstringen) 11'283 (+4%) 17'963  (+31%) 290 (+5%)
Weiningen 11'767 (+8%) 13'519 (-2%) 307 (+11%)
Oetwil an der Limmat 12125 (+11%) 15'519  (+13%) 293 (+6%)
Urdorf 12267  (+13%) 15'681  (+14%) 317 (+15%)
Spreitenbach 9475  (-13%) 11'363  (-17%) 252 (-9%)
Schlieren 12483 (+15%) 16'652  (+21%) 288 (+4%)
Unterengstringen 12'717  (+17%) 16'719  (+21%) 309 (+12%)
Neuhard (Spreitenbach) 8992  (-17%) 12'970 (-6%) 259 (-6%)
Hasenberg (Widen) 9200  (-16%) 13'252 (-4%) 251 (-9%)
Danikon 10'833 (-1%) 14'467 (+5%) 255 (-8%)
Oberengstringen 14'558  (+34%) 17'652  (+28%) 315  (+14%)
Rudolfstetten (Rudolfstetten-Friedlisberg) 10'000 (-8%) 12'615 (-8%) 243 (-12%)
Heitersberg (Spreitenbach) 8975  (-18%) 12'970 (-6%) 259 (-6%)
Dallikon 10325 (-5%) 12289  (-11%) 272 (-2%)
Sennhof (Remetschwil) 8'158  (-25%) 11'830  (-14%) 231 (-17%)

* 4.5 Zimmer, 120 m2 HNF SIA 416, Neubau, im 1. OG, durchschn. ausgebaut, Balkon vorhanden, durchschn.-gute Mikrolage, 1 TG-Platz.
** 450m? Grundstickflache, 710m3 SIA 4186, freistehend, Neubau, durchschn. ausgebaut, durchschn.-gute Mikrolage, Dach nicht ausgebaut.

*** 4.5 Zimmer, 110 m2 HNF SIA 416, Neubau, im 1. OG, durchschn. ausgebaut, Balkon vorhanden, Hillle isoliert, durchschn. Mikrolage.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2024.

Diskontierungsséatze Wohnen

Gemass Diskontierungsmodell von FPRE liegt der durchschnittliche Diskontierungssatz fur Wohnen (MWG)
in der Ortschaft Dietikon aktuell bei 2.7%. Er liegt damit unter dem Durchschnitt der Diskontierungsséatze der

Vergleichsortschaften in der Region.
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3.5.6

Tabelle 10 Diskontierungssatze Wohnen (MWG) in der Region

Diskontierung MWG Delta MWG (%-Punkte)

Dietikon 2.71%

Fahrweid (Weiningen) 3.25% (+0.54)
Au (Geroldswil) 3.08% (+0.37)
Geroldswil 3.08% (+0.37)
Bergdietikon 3.48% (+0.77)
Kindhausen (Bergdietikon) 3.25% (+0.54)
Kloster Fahr (Unterengstringen) 3.20% (+0.49)
Weiningen 3.20% (+0.49)
Oetwil an der Limmat 3.79% (+1.08)
Urdorf 2.68% (-0.04)
Spreitenbach 3.20% (+0.49)
Schlieren 2.57% (-0.14)
Unterengstringen 3.14% (+0.43)
Neuhard (Spreitenbach) 3.37% (+0.66)
Hasenberg (Widen) 2.97% (+0.26)
Danikon 4.06% (+1.35)
Oberengstringen 2.82% (+0.11)
Rudolfstetten (Rudolfstetten-Friedlisberg) 3.43% (+0.72)
Heitersberg (Spreitenbach) 3.37% (+0.66)
Dallikon 3.54% (+0.83)
Sennhof (Remetschwil) 4.00% (+1.29)

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024.

Innere Werte von Bauland (modellierte Baulandpreise)

Die inneren Werte von erschlossenem Bauland betragen, je nach Lage, fir ein typisches Mehrfamilienhaus
mit Eigentumswohnungen (EWG) 2’530 bis 3'695 CHF/m? GSF, fr ein typisches Mehrfamilienhaus mit
Mietwohnungen (MWG) 1'430 bis 2’830 CHF/m? GSF.

Die Werte pro Quadratmeter Geschossflache fiir ein typisches Mehrfamilienhaus mit EWG betragen je nach
Lage zwischen 3’510 und 5’155 CHF/m? GF, fuir ein typisches Mehrfamilienhaus mit MWG zwischen 1°985
und 3'920 CHF/m? GF.

Die inneren Werte von Bauland fir Mehrfamilienhduser mit EWG liegen somit auf einem héheren Niveau als
diejenigen von Mehrfamilienhdusern mit MWG. Geméass dem Grundsatz einer bestmdglichen Nutzung des
Grundstiicks (highest and best use) ist damit der Anteil an Eigentumswohnungen zu maximieren.

Tabelle 11 Innere Werte von Bauland fir MFH mit EWG (erschlossen): Ortschaft Dietikon*
Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage

CHF/m2 2'530 - 2'660 2'715 - 3'005 3'180 - 3'695

CHF/m2 GF SIA 416 (oberirdisch) 3'510 - 3'690 3'765 - 4'160 4'405 - 5'115

* Die inneren Werte fur Bauland werden mittels der statischen Residualwertmethode berechnet. Dabei werden vom Marktwert
einer hypothetischen Uberbauung séamtliche Kosten, die fiir die Erstellung notwendig sind, abgezogen. Dabei
werden zusétzliche Risiken (z.B. Kostenuberschreitungen, Marktveranderungen bis zur Fertigstellung) sowie der
kalkulierte Entwicklergewinn berticksichtigt. Basis: Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen, die im Stockwerkeigen-
tum verkauft werden. Ausnutzungsziffer: 0.7, Landflache: 1'700mz?, Nutzflache total: 920mz2.

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2024.

Tabelle 12 Innere Werte von Bauland fir MFH mit MWG (erschlossen): Ortschaft Dietikon*
Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage

CHF/m2 1'430 - 1'505 1'840 - 2'030 2'435 - 2'830

CHF/m2 GF SIA 416 (oberirdisch) 1'985 - 2'085 2'545 - 2'815 3'370 - 3'920

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2024.
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3.5.7 Kunftig erwartete Nachfrage

Gemass Prospektivmodell Wohnen von FPRE ist im mittleren Szenario zwischen 2022 und 2040 in der
Stadt Dietikon von einer Zusatznachfrage von 1'601 Wohnungen auszugehen, was 89 Einheiten pro Jahr
entspricht.

Davon entfallen rund 55% auf Mietwohnungen, die restlichen 45% auf Wohneigentum.

In der MS-Region Ziircher Oberland liegt die Zusatznachfrage zwischen 2022 und 2040 bei rund 9°000
Wohnungen, was knapp 1’100 Einheiten pro Jahr entspricht. Davon entféllt je rund die Halfte auf
Mietwohnungen und Wohneigentum.

Tabelle 13 Perspektiven 2040 (Wohnen): Stadt Dietikon
Stagnation Trend Prosperitéat

Bevdlkerungswachstum 2022 - 2040 1'720 6.1% 3'338 11.9% 4’954 17.6%
Veranderung Anzahl Haushalte 2022 - 2040 942 7.6% 1'601 12.9% 2'253 18.1%
Zusatznachfrage MWG 2022 - 2040 595 5.7% 874 8.3% 1'358 13.0%

unteres Segment - +1% bis +5% (1)

mittleres Segment - +1% bis +5% (1)

gehobenes Segment - +1% bis +5% (1)
Zusatznachfrage Wohneigentum 2022 - 2040 348 17.9% 727 37.5% 895 46.1%

unteres Segment - > 20% (4)

mittleres Segment - +10% bis +20% (3)

gehobenes Segment - +10% bis +20% (3)
Relatives Wertsteigerungspotenzial MWG Erhebliches Potenzial (4)*

* - 5 bis - 2: Potenzielles Verlustrisiko, -1: Unter-Performance, 0: Neutral, 1 bis 2: Potenzial vorhanden, 3 bis 4: Erhebliches
Potenzial, 5: Hohes Potenzial.

Quelle: Prospektivmodell 2023 Fahrléander Partner.

Tabelle 14 Perspektiven 2040 (Wohnen): MS-Region Limmattal
Stagnation Trend Prosperitat

Bevdlkerungswachstum 2022 - 2040 13'475 14.0% 19’418 20.2% 25'357 26.3%
Veranderung Anzahl Haushalte 2022 - 2040 6612 15.6% 9028 21.3% 11421 26.9%
Zusatznachfrage MWG 2022 - 2040 3819 11.9% 4’458 13.9% 5'910 18.4%

unteres Segment - +5% bis +10% (2)

mittleres Segment - +5% bis +10% (2)

gehobenes Segment - +5% bis +10% (2)
Zusatznachfrage Wohneigentum 2022 - 2040 2'793 27.1% 4’570 44.4% 5'511 53.6%

unteres Segment - > 20% (4)

mittleres Segment - > 20% (4)

gehobenes Segment - > 20% (4)

Quelle: Prospektivmodell 2023 Fahrléander Partner.

Tabelle 15 Perspektive 2040 (Wohnen) pro Jahr

Stadt Dietikon MS-Region Limmattal

Bevolkerungswachstum p.a. 185  Bevdlkerungswachstum p.a. 1’079
Veranderung Anzahl Haushalte p.a. 89| Verédnderung Anzahl Haushalte p.a. 502
Zusatznachfrage MWG p.a. 49| Zusatznachfrage MWG p.a. 248
Zusatznachfrage Wohneigentum p.a. 40| Zusatznachfrage Wohneigentum p.a. 254

Quelle: Prospektivmodell 2023 Fahrlander Partner.

3.6 Analyse der Geschéftsflachenmérkte

3.6.1 Marktmieten

Die Marktmiete einer typischen Buroflache (Neubau) liegt in der Ortschaft Dietikon geméass den
hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE bei 223 CHF/m?a. Typische Verkaufsflachen-Mieten liegen
bei 271 CHF/m?a. Der Median der Marktmieten von typischen Gewerbeflachen liegt bei 211 CHF/m?a.
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In den letzten 5 Jahren sind die Marktmieten fur Buroflachen in der MS-Region Limmattal um 1.1%
gestiegen. Die inneren Werte von erschlossenem Bauland fiir Buroliegenschaften sind im gleichen Zeitraum

um -61.9% gesunken.

Tabelle 16 Marktmieten typischer Geschéftsflachen: Ortschaft Dietikon

Marktmiete Biroflachen (150 m2 NF SIA 416, CHF netto pro m2a)* 223
Marktmiete Verkaufsflachen (150 m2 NF SIA 416, CHF netto pro m2a)** 271
Marktmiete Gewerbeflachen (Median) 211

* Neubau, 1.0G., Edelrohbau, durchschnittlicher Standard und durchschnittliche Burolage.
** Neubau, EG, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard und gute Verkaufslage.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2024.
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Anmerkung: Im Datensatz sind Objekte mit unterschiedlichen Merkmalen (Baujahr, Flachen, Mikrolage, Ausbaustandard etc.)
enthalten. Gewerbeflachen beinhalten keine Lager-, Nebenflachen oder Flachen des Gastgewerbes.

Quelle: IMBAS Fahrléander Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2024.

3.6.2

Marktmieten im regionalen Vergleich

Das Preisniveau der Marktmieten von Biro- wie auch Verkaufsflachen ist in Dietikon ist im Vergleich mit
den umliegenden Ortschaften eher tief. Insbesondere weisen die Ortschaften Oberengstringen,
Unterengstringen, Geroldswil und Weiningen deutlich héhere Mieten fur Geschéftsflachen auf.

Tabelle 17 Marktmieten in der Region

Buroflachen (CHF/m2a)* Verkaufsflachen (CHF/m2a)**
Dietikon 223 271
Fahrweid (Weiningen) 250 (+12%) 322 (+19%)
Au (Geroldswil) 235 (+5%) 308 (+14%)
Geroldswil 257 (+15%) 328 (+21%)
Bergdietikon 237 (+6%) 309 (+14%)
Kindhausen (Bergdietikon) 239 (+7%) 309 (+14%)
Kloster Fahr (Unterengstringen) 250 (+12%) 324 (+20%)
Weiningen 261 (+17%) 337  (+24%)
Oetwil an der Limmat 245 (+10%) 311 (+15%)
Urdorf 160 (-28%) 218  (-20%)
Spreitenbach 197 (-12%) 815 (+201%)
Schlieren 208 (-7%) 261 (-4%)
Unterengstringen 267 (+20%) 343 (+27%)
Neuhard (Spreitenbach) 221 (-1%) 283 (+4%)
Hasenberg (Widen) 214 (-4%) 279 (+3%)
Danikon 223 (0%) 293  (+8%)
Oberengstringen 273 (+22%) 355 (+31%)
Rudolfstetten (Rudolfstetten-Friedlisberg) 206 (-8%) 271 (0%)
Heitersberg (Spreitenbach) 221 (-1%) 283 (+4%)
Dallikon 232 (+4%) 301 (+11%)
Sennhof (Remetschwil) 196 (-12%) 255 (-6%)

* Neubau, 1.0G., Edelrohbau, durchschnittlicher Standard und durchschnittliche Burolage.
** Neubau, EG, Edelrohbau, durchschnittlicher Standard und gute Verkaufslage.
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2024.
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3.6.3 Diskontierungssatze Geschaft

Die Diskontierungssatze fur Buro- (3.5%), Verkaufs- (3.7%) und Gewerbeflachen (3.4%) liegen in der Ort-
schaft Dietikon im Vergleich zu den umliegenden Ortschaften auf einem tiefen Niveau.

Tabelle 18 Diskontierungsséatze im Vergleich
Biiro (E/:‘_I;i :Ii]tr:) Verkauf D(eo/lfp\lﬁ[(li; f Gewerbe

Dietikon 3.54% 3.65% 3.35%
Fahrweid (Weiningen) 4.18% (+0.64) 4.26% (+0.61) 4.68%
Au (Geroldswil) 4.44% (+0.90) 3.84% (+0.19) 5.10%
Geroldswil 4.51% (+0.97) 3.96% (+0.31) 5.10%
Bergdietikon 5.33% (+1.79) 4.26% (+0.61) 4.92%
Kindhausen (Bergdietikon) 5.26% (+1.72) 4.14% (+0.49) 4.92%
Kloster Fahr (Unterengstringen) 5.42% (+1.88) 3.90% (+0.25) 5.57%
Weiningen 3.94% (+0.40) 4.14% (+0.49) 4.68%
Oetwil an der Limmat 5.35% (+1.81) 4.68% (+1.03) 6.65%
Urdorf 3.54% (0.00) 3.46% (-0.19) 3.98%
Spreitenbach 4.30% (+0.76) 2.78% (-0.88) 4.98%
Schlieren 3.10% (-0.45) 3.34% (-0.31) 3.89%
Unterengstringen 5.42% (+1.88) 4.02% (+0.37) 5.57%
Neuhard (Spreitenbach) 4.57% (+1.03) 3.90% (+0.25) 4.98%
Hasenberg (Widen) 5.14% (+1.60) 3.86% (+0.21) 5.79%
Danikon 5.35% (+1.81) 5.18% (+1.53) 5.79%
Oberengstringen 4.30% (+0.76) 4.50% (+0.85) 4.86%
Rudolfstetten (Rudolfstetten-Friedlisberg) 5.46% (+1.92) 4.26% (+0.61) 5.79%
Heitersberg (Spreitenbach) 4.30% (+0.76) 3.90% (+0.25) 4.98%
Dallikon 4.24% (+0.70) 4.38% (+0.73) 4.50%
Sennhof (Remetschwil) 5.42% (+1.88) 4.56% (+0.91) 5.95%

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024.

3.6.4 Innere Werte von Bauland (modellierte Baulandpreise)

Die inneren Werte von erschlossenem Bauland betragen, je nach Lage, fir eine typische Biroliegenschaft
135 bis 890 CHF/m? GSF und fiir eine typische Verkaufsliegenschaft 390 bis 1’150 CHF/m? GSF. Fir eine
typische Gewerbeliegenschaft an durchschnittlicher Lage betragen sie 650 bis 790 CHF/m? GSF.

Die Werte pro Quadratmeter Geschossflache fiir eine typische Biroflache betragen je nach Lage zwischen
225 und 1’465 CHF/m? GF, flr eine typische Verkaufsliegenschaft zwischen 775 und 2'295 CHF/m? GF.

Tabelle 19 Innere Werte von Bauland (erschlossen): Ortschaft Dietikon

CHF/m? Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage
Bauland fur Buroliegenschaft* 135 - 145 410 - 455 765 - 890
Bauland fur Verkaufsliegenschaft** 390 - 410 635 - 705 985 - 1'150
Bauland fur Gewerbeliegenschaft*** 650 - 790

CHF/m2 GF SIA 416 (oberirdisch) Durchschnittliche Lage Gute Lage Beste Lage
Bauland fur Buroliegenschaft* 225-235 675 - 750 1'260 - 1'465
Bauland fur Verkaufsliegenschaft** 775 - 815 1'270 - 1'405 1'975 - 2'295

Anmerkung: Die inneren Werte fur Bauland werden mittels der statischen Residualwertmethode berechnet. Dabei werden vom
Marktwert einer hypothetischen Uberbauung samtliche Kosten, die fir die Erstellung notwendig sind, abgezogen.
Dabei werden zusatzliche Risiken (z.B. Kostenuiberschreitungen, Marktveranderungen bis zur Fertigstellung)
sowie der kalkulierte Entwicklergewinn beriicksichtigt.

* Basis: Liegenschaft mit Landflache: 1'750 m?, AZ: 0.6, Nutzflache total: 800 m?, Geschosshéhe: 3.2 m.

** Basis: Liegenschaft mit Landflache: 5'000 m?, AZ: 0.5, Nutzflache total: 22000 m?, Geschosshihe: 3.5 m.
*** Modellierte Baulandpreise fiir Industrie- und Gewerbezone.

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Die Modelle basieren auf Transaktionsdaten mit Stand per 30. Juni 2024.

3.6.5 Kinftig erwartete Nachfrage

Gemass Prospektivmodell Geschaft von FPRE ist im mittleren Szenario zwischen 2021 und 2040 in der
Stadt Dietikon mit einer Zusatznachfrage von 202'467 m? (+13.8%) Bruttogeschossflache im Geschéftsfla-
chenbereich zu rechnen, was 10'656 m? BGF pro Jahr entspricht.

Davon entfallen rund 22% auf Biro- und 24% auf Gewerbe- und Industrieflachen (total).

In der MS-Region Limmattal liegt die erwartete Zusatznachfrage nach Geschéftsflachen bei rund 1'078°000
m? BGF, was ca. 33'000 m? BGF pro Jahr entspricht. Davon durften jahrlich rund 28% auf Buroflachen aus-
fallen und 24% auf Gewerbe- und Industrieflachen (total).
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Tabelle 20

Perspektiven 2040 (Geschéftsflachen): Stadt Dietikon

Stagnation Trend Prosperitat

Arbeitsplatze (Vollzeitdquivalente) 2021-2040 1’058 7.0% 2'664 17.6% 4420 29.1%
2. Sektor 2021-2040 36 0.9% 436 10.9% 874 21.9%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2021-2040 1022 9.1% 2'228 19.9% 3'546 31.7%
Biro 2021-2040 748 12.7% 1'403 23.8% 2’119 36.0%
Traditionelle Industrie 2021-2040 -22 -2.1% 78 7.6% 187 18.3%
Spitzenindustrie 2021-2040 15 2.4% 78 12.6% 146 23.7%

Bruttogeschossflache (m?) 2021-2040 51'764 3.5% 202’467 13.8% 367255 25.0%
2. Sektor 2021-2040 -267 0.0% 55'683 9.9% 116'872 20.7%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2021-2040 52’031 5.8% 146'784 16.2% 250382 27.7%
Biiro 2021-2040 22'787 11.4% 44’802 22.4% 68'866 34.4%
Traditionelle Industrie 2021-2040 -6'738 -2.7% 17’576 7.0% 44’170 17.6%
Spitzenindustrie 2021-2040 3'805 2.3% 20'324 12.5% 38’388 23.6%

Quelle: Prospektivmodell 2023 Fahrléander Partner.

Tabelle 21 Perspektiven 2040 (Geschéftsflachen): MS-Region Limmattal

Stagnation Trend Prosperitat

Arbeitsplatze (Vollzeitaquivalente) 2021-2040 4'446 9.8% 9'354 20.7% 14'718 32.5%
2. Sektor 2021-2040 194 1.9% 1'229 12.0% 2'361 23.1%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2021-2040 4252 12.2% 8125 23.2% 12'357 35.3%
Biiro 2021-2040 3278 17.0% 5'494 28.6% 7916 41.1%
Traditionelle Industrie 2021-2040 -80 -3.1% 172 6.6% 447 17.1%
Spitzenindustrie 2021-2040 137 8.8% 305 19.6% 487 31.4%

Bruttogeschossflache (m?) 2021-2040 210192 5.3% 624'676 15.7% 1'077°859 27.1%
2. Sektor 2021-2040 23'296 1.7% 164'078 11.8% 318031 22.8%
3. Sektor (inkl. 6ffentliche Hand) 2021-2040 186’895 7.2% 460’597 17.9% 759’828 29.5%
Biiro 2021-2040 100746 15.6% 174221 27.0% 254’519  39.4%
Traditionelle Industrie 2021-2040 -18'363  -3.0% 40’552 6.6% 104992  17.2%
Spitzenindustrie 2021-2040 33'839 8.4% 76'948  19.1% 124075  30.9%

Quelle: Prospektivmodell 2023 Fahrléander Partner.

Tabelle 22 Perspektiven 2040 (Geschéftsflachen) pro Jahr

Stadt Dietikon MS-Region Limmattal

Arbeitsplatze (Vollzeitaquivalente) p.a. 140 Arbeitsplatze (Vollzeitaquivalente) p.a. 492
Biro p.a. 74 Biro p.a. 289
Gewerbe / Industrie (Total) p.a. 17 Gewerbe / Industrie (Total) p.a. 51

Bruttogeschossflache (m?) p.a. 10’656 Bruttogeschossflache (m?) p.a. 32’878
Biro p.a. 2’358 Biiro p.a. 9’170
Gewerbe / Industrie (Total) p.a. 2’594 Gewerbe / Industrie (Total) p.a. 7993

Quelle: Prospektivmodell 2023 Fahrléander Partner.
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4 Analyse der Mikrolage

4.1 Umgebungsanalyse

Entlang der Zircherstrasse im Norden des Perimeters handelt es sich geméass Mikro-Lagerating von FPRE
um eine Lage mit leichten Defiziten fuir Wohnnutzungen (2.5 von 5.0), eine durchschnittliche Lage flr Biro-
Immobilien (3.0 von 5.0) und eine durchschnittliche Lage fur Verkaufsliegenschaften (3.0 von 5.0).

Im Inneren des Areals sowie entlang der Zielackerstrasse handelt es sich um eine durchschnittliche Lage
fir Wohnnutzungen (3.0 von 5.0), eine durchschnittliche Lage fiir Bliro-Immobilien (3.0 von 5.0) und eine
Lage mit leichten Defiziten fur Verkaufsliegenschaften (2.5 von 5.0). Die tiefere Beurteilung der Mikrolage
Verkauf wird insbesondere mit der tiefere Passantenfrequenz und Sichtbarkeit begriindet.

Die Lage hat eine gute Besonnung und Aussicht ins Griine. Es handelt sich um eine ebene Lage, die
Hangneigung liegt zwischen 0.0 und 3.0 Grad.

Der Standort liegt innerhalb der Wohnzone. Das Image wird sowohl fur Wohn-, als auch fur Biro- und Ver-
kaufsnutzungen als unterdurchschnittlich beurteilt. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt,
die Mehrheit der Geb&ude in der Nachbarschaft wurde in der Nachkriegszeit zwischen 1945 und 1967 er-
richtet.

Im Umkreis von 300 Metern sind zwei Lebensmittelhéndler angesiedelt. Der nachste Lebensmittelhandler ist
ein Coop und liegt rund 250 Meter entfernt. Das nachste Einkaufszentrum befindet sich 2.6 Kilometer ent-
fernt. In Gehdistanz sind zwei Dienstleister (Bank, Post, usw.) sowie ein Restaurant zu finden. Freizeitein-
richtungen befinden sich in Fussdistanz. Naherholungsgebiete liegen in der Nahe. Das néchste Gewasser
ist die Limmat, welche rund 150 Meter entfernt ist. Der nachste Wald liegt rund 225 Meter entfernt.

Die Lage bietet eingeschrankte Anbindung im offentlichen Verkehrsnetz und hervorragende Anbindung im
Strassenverkehrsnetz. Die nachste OV-Haltestelle liegt in rund 200 Meter Distanz. Lokal betragt die OV-
Giteklasse B (gute Erschliessung). Der nachste Autobahnanschluss liegt 0.6 Kilometer entfernt.

Der Standort ist entlang der Zircherstrasse leicht larmbelastet, ansonsten ruhig. Die Eisenbahnlarmbelas-
tung im Norden liegt am Tag bei 41 und in der Nacht bei 40 Dezibel. Der Strassenlarm ist am Tag mit 53
und bei Nacht mit 46 Dezibel zu beziffern. Fluglarmbelastung liegt keine vor.

Abbildung 12 Umgebungsanalyse: Haushalte |
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Anmerkung: Weitere Informationen zu den einzelnen Nachfragersegmenten (Methodenbeschrieb/Factsheets):
https://fpre.ch/marktdaten/nachfragersegmente/nachfragersegmente-im-wohnungsmarkt/

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner.
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Abbildung 13 Umgebungsanalyse: Haushalte I
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner.

Abbildung 14 Umgebungsanalyse: Mikrozentralitét |
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Abbildung 15 Umgebungsanalyse: Mikrozentralitat Il
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner.

4.2 Mikro-Lagequalitat

42.1 Erlauterungen zur Mikro-Lagequalitat Rating

Die Einschatzung der Mikro-Lagequalitat erfolgt aufgrund der Begehung, der Umgebungsanalyse und des
Mikro-Lageratings von FPRE.

Die Beurteilung der relevanten Indikatoren ergibt ein Gesamtrating mit Werten zwischen 1 (ungeeignete
Lage) und 5 (beste Lage).

Beste Wohnlagen (z.B. ruhige Lage in einem Villenquartier mit unverbaubarer Aussicht und guter Erschlies-
sung) sind selten. Auch ungeeignete Lagen sind selten, weil fir Wohnen bauhygienische Vorgaben gelten.
Die Mehrzahl der Parzellen in der Schweiz entspricht einer durchschnittlichen Lagequalitat. Bei den Birofla-
chen handelt es sich mehrheitlich um durchschnittlich bis gute, bei den Verkaufsflachen mehrheitlich um
unterdurchschnittliche Lagen.

Abbildung 16 Normalverteilung der Ratings
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Quelle: Fahrlander Partner.
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422 Mikro-Lagequalitaten

Die Einschéatzung der einzelnen Indikatoren kdnnen der nachstehenden Tabelle entnommen werden.

Tabelle 23 Einschéatzungen der Mikro-Lagequalitaten

Wohnen Buro Verkauf
Besonnung mit Abendsonne - -
Aussicht Aussicht ins Griine - -
Image des Quartiers ungunstiges Wohnumfeld Einzelobjekt im Wohngebiet ungunstige Verkaufslage
Dienstleistungen in Fussdistanz Uberwiegend in Fussdistanz Uiberwiegend in Fussdistanz
Freizeit / Erholung in Fussdistanz in Fussdistanz in Fussdistanz
Offentlicher Verkehr eingeschrankte Anbindung eingeschrankte Anbindung eingeschrankte Anbindung
Strassenanbindung beste Anbindung beste Anbindung beste Anbindung
Larmbelastung ruhig - leicht larmbelastet ruhig - leicht larmbelastet ruhig - leicht larmbelastet
Mikrolage Nord 2.5 —Lage mit leichten Defiziten 3.0 — durchschnittliche Lage 3.0 — durchschnittliche Lage
Mikrolage Sud 3.0 —durchschnittliche Lage 3.0 — durchschnittliche Lage 2.5 -Lage mit leichten Defiziten

Anmerkung: Die Werte fur das Mikro-Lagerating kdnnen zwischen 1 (ungeeignete Lage) und 5 (beste Lage) liegen. Die Note 3
entspricht einer durchschnittlichen Lage.

Quelle: Einschatzung Fahrlander Partner.

Abbildung 17 Mikrolagen auf dem Areal
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Quelle: Geoportal des Bundes. Einschatzung Fahrlander Partner.
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5 Bewertungsgrundlagen

51 Perimeter

511

Die Parzellen 10126, 11093 und 11094 verfligen insgesamt Uiber eine Flache von 7’896 m? und liegen aktu-
ell in der Wohnzone W3/65%.

Eigentumsverhaltnisse

Abbildung 18
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Anmerkung: Die Parzelle 6617 ist nicht mehr Teil des Perimeters.
Quelle: GIS Kanton Zurich.

Tabelle 24 Parzellen und Grundsticksflachen

Kat.-Nr. EGRID Eigentimer Flache
10126 CH545561777477 Diagramma Dietikon AG (Edwin Treyer) 1’706
11094 CH736177558038 Christoph Metzler 2’761
11093 CH636177557478 Metzler Séhne 3'429
Total 7'896

Quelle: Erlauterungsbericht Privater Gestaltungsplan «Nadelband», GIS Kanton Zurich.

51.2

Gemass Kataster der belasteten Standorte sind per 28. Oktober 2024 keine Eintrdge vorhanden. Es liegen
keine Hinweise auf Bauschadstoffen im bestehenden Gebaudesubstanz, wie beispielsweise Asbest, PCB
oder PAK. Eine genaue Untersuchung fand jedoch nicht statt.

Bodenbelastungen und Gebaudeschadstoffe

Fir die Mehrwertermittlung sind allfallige Bauschadstoffe nicht weiter wertrelevant, da die damit verbunden
Kosten, sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht, gleichermassen anfallen.
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5.1.3 Grundbuch

FPRE liegt kein detaillierter Grundbuchauszug vor. Sollten darin wertrelevante Vormerkungen eingetragen
sein, fallen entsprechende Wertreduktionen sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht an. Fir die
Mehrwertermittlung sind sie damit nicht wertrelevant. Was vorliegt ist ein Auszug der nachfolgend
aufgefuhrten Dienstbarkeiten.

5.2 Bewertungszeitraum

Die Bewertungen wurden im Oktober bis November 2024 durchgefiihrt, im April 2025 Uberarbeitet. Die ver-
wendeten Daten haben - sofern nicht anders vermerkt - den Stand 3. Quartal 2024.

5.3 Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 1. Januar 2027. Er entspricht dem voraussichtlichen Inkrafttreten des privaten
Gestaltungsplans.

5.4 Grundsatz von highest-and-best-use

Gemass den Modellwerten von FPRE fir innere Werte von Bauland liegen die Preise fiir Bauland von Miet-
wohnungen unter denjenigen flir Eigentumswohnungen. Unter Berucksichtigung einer bestmdéglichen Nut-
zung des Areals (highest-and-best-use) ist damit der Anteil an Eigentumswohnungen zu optimieren.

Gestiitzt auf das Prospektivmodell von FPRE rechnen wir auf allen Teilarealen mit einer Verteilung von rund
55% Mietwohnungen und 45% Eigentumswohnungen (vgl. Abschnitt 3.5.7).

Neben der Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung wird im Prospektivmodell auch die zukiinftige Zusam-
mensetzung der Haushalte beurteilt. Daraus wird der Split Eigentum/Miete und die Art der benétigten Woh-
nung (klein/mittel/gross) ermittelt. Der Split 55/45 (Miete/Eigentum) fur die Stadt Dietikon resultiert aus dem
geschétzten tberdurchschnittlichen Wachstum von individualisierten Nachfragersegmenten die Miete ten-
denziell praferieren, und unterschichtigen Nachfragensegmenten (1+2), die sich Wohneigentum nicht leisten
kdnnen.
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55 Aktuelles Recht

5.5.1 Baurechtliche Grundlagen

Gemass aktuell rechtskraftigem Zonenplan der Stadt Dietikon vom 21. August 1996 (inkl. Teilrevisionen bis
11. Dezember 2008) liegen im aktuellen Recht sdmtliche Grundstiicke in der Wohnzone W3/65%. Erlaubt
ist die Erstellung von drei Vollgeschossen zuziglich eines Dachgeschosses. Anrechenbare Untergeschosse
sind nicht zulassig.

Der Grundabstand betragt 5 Meter. Entlang der Zircher- und Urdorferstrasse ist die Baulinie massgebend
(entspricht der heutigen Geb&udeflucht). Bei Fassadenlangen von mehr als 15 Metern ist der Grundab-
stand, um ¥4 der Mehrléange auf hdchstens 12 Meter zu erhéhen.

In einer Bautiefe von 30 Metern entlang der Ziurcherstrasse ist méassig stérendes Gewerbe zugelassen. Der
Wohnanteil betragt mindestens 80%.

Abbildung 19 Ausschnitt Zonenplan
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Anmerkung: Die Parzelle 6617 ist nicht Teil des Perimeters.
Quelle: GIS Kanton Zurich.
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Tabelle 25 Grundmasse W3/65%

Ausnutzungsziffer, max. % 65
Vollgeschosse, max. 3
Dachgeschosse*, max. 1
Untergeschosse**, max. -
Gebaudeléange, max. m 60
Gebéaudelange, min. m -
Gebaudehdhe, max. m 10.5
Grenzabstand (Grundabstand), min. m 5
Grenzabstand (inkl. Mehrlangenzuschlag), max. m 12
Firsth6he, max. m 6
Wohnanteil, min. % 80

* Die Anrechenbarkeit ergibt sich nach § 276 PBG.

** Zulassig sind nur Untergeschosse, welche mehrheitlich unter dem gewachsenen Terrain liegen. Die Anrechenbarkeit ergibt
sich nach § 276 PBG.

Quelle: Bauordnung Stadt Dietikon (Stand 30. Januar 2014).

5.5.2  Arealiiberbauung (Art. 26 BO)

Arealiiberbauungen sind Uberbauungen von Grundstiicken mit einer bestimmten, in der Bauordnung festge-
setzten Mindestflache nach einer einheitlichen Baueingabe. Arealiiberbauungen diirfen, je nach den Best-
immungen in der Bauordnung, insbesondere beziiglich der zuldssigen Ausniitzung, von der Regelbauweise
abweichen (vgl. § 72 Abs. 1 PBG).

In der Wohnzone W3 gilt fiir Arealtiberbauungen eine Mindestflache von 5'000 m?. Diese Mindestflache wird
im vorliegenden Fall Uberschritten, die Arealliberbauung ist somit zuldssig. Dadurch kann die Ausnitzungs-
ziffer um 1/10 auf 0.715 erhdht werden. Zudem sind zwei zuséatzliche Vollgeschosse (insgesamt 6 Ge-
schosse) erlaubt.

Gemass indikativer Berechnung durch FPRE erhoht sich die Geschossflache durch Beriicksichtigung des
Arealbonus um lediglich 2% (da die erlaubte Vollgeschosszahl erhéht wird und geméass § 255 Abs. 3 PBG
nur diejenige Dachgeschoss-/Attikaflache nicht an die Ausnutzung anzurechnen ist, welche sich bei gleich-
massiger Aufteilung der gesamten zulassigen Ausnitzung auf die zuléssige Vollgeschosszahl ergabe).

In Ricksprache mit der Auftraggeberin wird die Option Arealiiberbauung in der Bewertung nicht berticksich-
tigt, da die hoheren Anforderungen an die Planung die geringe Mehrausnutzung nicht rechtfertigen.

55.3 Mengengerust

Bei einer Grundstiicksflache von 7°896 m? GSF und einer Ausnutzungsziffer von 65% belauft sich die reali-
sierbare anrechenbare Geschossflache auf 5’132 m? aGF. ZuzUglich des Dachgeschosses und der Gebau-
dehtille resultiert eine oberirdische Geschossflache von 6’686 m? GF.

FPRE leitet die Geschossflache wie nachfolgend dargestellt her:

Tabelle 26 Aktuelles Recht: Mengengerist FPRE
Grundstiicksflache m? GSF 7’896
Maximale Ausnitzungsziffer % 65%
Anrechenbare Geschossflache m? aGF 5132
Maximale Anzahl Vollgeschosse 3
Anrechenbare Geschossflache m? aGF 5132
zzgl. Dachgeschoss (67% Vollgeschoss) m? GF 1’146
zzgl. Gebaudehiille (6.5%) m? GF 408
Geschossflache m? GF 6'686
Gebaudegrundflache m? GGF 1822

Quelle: Bauordnung Stadt Dietikon, Einschatzungen FPRE.
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55.4 Nutzungsmix

Wie in Abschnitt 3.5.6 beschrieben, liegen die inneren Werte von Bauland fir Mehrfamilienhduser mit Ei-
gentumswohnungen Uber denjenigen fir Mehrfamilienhduser mit Mietwohnungen. Die Mikro-Lagequalitat

des sudlichen Teilareals lasst eine Verausserung im Wohneigentum zu. Gemass dem Grundsatz einer best-
mdglichen Nutzung des Areals (highest and best use) ist damit der Anteil an Eigentumswohnungen zu opti-

mieren.

Basis fir die Aufteilung von Miet- und Eigentumswohnungen ist die klinftig erwartete Nachfrage. Gemass
Prospektivmodell von FPRE liegt der Anteil an Wohneigentum in der Stadt bei 45%, in der MS-Region bei
51%. In der Wertermittlung rechnen wir sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht mit einem Anteil an
Eigentumswohnungen von 45%.

Bei dieser Zuteilung handelt es sich um eine theoretische Verteilung, die fir jedes Gebaude erfolgt. Eine
konkrete Gebaudestruktur wird damit nicht bertcksichtigt.

Tabelle 27 Aktuelles Recht: Anzahl Wohnungen

Nutzflache Wohnen m? NF 4'804

Wohnungen Stiick 58
MWG Stiick / m® NF 32178
EWG Stiick / m* NF 26/ 89

Quelle: Bauordnung Stadt Dietikon, Einschatzungen FPRE.

5,55 Etappierung, zeitliche Rahmenbedingungen

Die jahrlich absorbierte Wohnungsmenge bel&uft sich in Dietikon auf 132 Einheiten, die jahrlich erwartete
Zusatznachfrage auf rund 90 Einheiten (vgl. Abschnitt 3.5.7). Auch unter Beriicksichtigung von weiteren

Wohnbauprojekten in Dietikon gehen wir davon aus, dass aus Marktsicht keine Etappierung notwendig ist.

Fir die Planung und das Baubewilligungsverfahren rechnen wir mit rund 24 Monaten, fir die Realisierung
rechnen mit weiteren 18 Monaten.

Bei einem Bewertungsstichtag vom 1. Januar 2027 erfolgt der Baubeginn per Januar 2029, die Fertigstel-
lung per Juni 2030.

5.5.6 Parkierung

Gemass Art. 31 der Bauordnung Dietikon héngt die Pflichtparkplatzzahl von der Guteklasse der Erschlies-
sung mit dem offentlichen Verkehr ab. Das Areal liegt grosstenteils in der Guteklasse B.

Fur Wohnen wie auch fir publikumsorientierte Dienstleistungen ist ein Abstellplatz pro 90 m? anrechenbarer

Geschossflache (aGF) zu erstellen.

Zusétzlich rechnen wir mit oberirdischen Besucherparkpléatze ohne Ertrag.

Tabelle 28 Aktuelles Recht: Herleitung Parkierung

Anrechenbare Geschossflache Wohnen m? aGF 4'916
aGF pro Parkplatz m? aGF 90
Parkplatze Wohnen Stick 55
Anrechenbare Geschossflache Gewerbe m? aGF 216
aGF pro Parkplatz m? aGF 90
Parkplatze Gewerbe Stiick 3
Parkplatze total Stick 58

Quelle: Bauordnung Stadt Dietikon, Einschatzungen FPRE.
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5.6 Neues Recht

5.6.1 Baurechtliche Grundlagen

Im neuen Recht sind die Vorschriften des Gestaltungsplanes Nadelband massgebend fiir das Nutzungs-
mass der Parzellen. Das Nutzungsmass ist definiert Uber die im Situationsplan eingezeichneten Bauberei-
che und die in den Vorschriften definierten maximal anrechenbaren Geschossflachen. Zuséatzlich bestehen
Hohenbeschrankungen pro Baubereich und vorgeschriebene Gewerbeanteile in den Baubereichen A1, B1
und B2.

Die Baubereiche Al, A2 und A3 werden vollstéandig der Parzelle 10126 zugeordnet, die Baubereiche B1,
B2, B3 und B4 der Parzelle 11093, die Baubereiche B5 und B6 der Parzelle 11094 und Baubereich C1 der
Parzelle 6617.

Baubereich C ist nicht mehr Teil des Perimeters und wird deshalb nicht bewertet.

Abbildung 20 Neues Recht: Privater Gestaltungsplan «Nadelband»
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Quelle: Privater Gestaltungsplan «Nadelband».

Auszug der fur die Bewertung relevanten Passagen aus den Vorschriften des privaten Gestaltungsplans
«Nadelband» gemass § 85 ff. PBG:

Art. 5 Gewerbeanteil

- In den Baubereichen A1, B1 und B2 muss gesamthaft ein Gewerbeanteil von 15% der anrechenbaren
Geschossflache (aGF) vorliegen, wobei jeder einzelne Baubereich mindestens einen Gewerbeanteil von
10% aufweisen muss.

- In den Baubereichen B1 und B2 muss gesamthaft ein Gewerbeanteil von 15% der anrechenbaren
Geschossflache (aGF) vorliegen.

- Bei etappierter Ausfiihrung von Bauvorhaben kann der Anteil in einzelnen Zwischenstédnden unter-,
resp. Uberschritten werden.
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Art. 7 Grundmasse

- Es gelten folgende Grundmasse:

Tabelle 29 Neues Recht: Grundmasse pro Baubereich

Baubereich Al m? aGF 1'300
Baubereich A2 m? aGF 980
Baubereich A3 m? aGF 980
Baubereich B1 m? aGF 610
Baubereich B2 m? aGF 1'450
Baubereich B3 m? aGFE 1010
Baubereich B4 m? aGF 1'000
Baubereich B5 m? aGF 2740
Baubereich B6 m? aGF 1’870

Quelle: Privater Gestaltungsplan «Nagelband».

- Ausnitzungstransfers zwischen den Baubereichen bis zu einer Abweichung von max. 15% pro
Baubereich sind zulassig.

- Ein Attika- resp. Dachgeschoss ist nicht zulassig.

Art. 8 Erhalt Bestandsbau Orgelbauwerkstatt

- Das im Situationsplan bezeichnete bestehende Hauptgebaude der Orgelbauwerkstatt im Baubereich B1
ist in seiner &usseren Erscheinung und Charakteristik zu erhalten. Eine zeitgeméasse Weiterentwicklung
bspw. mit einer neuen Raumaufteilung oder einem hindernisfreien Zugang ist erlaubt.

Da die Orgelwerkstatt nicht denkmalgeschiitzt ist, kann sie zuriickgebaut werden. Auch wenn sie erhalten
bleibt, ist der Wert der Bestandsliegenschaft gem. MAG und MAV nicht Bestandteil der Mehrwertermittiung
(vgl. Abschnitt 2.1.1).

Die Baubereiche Al, B1 und B2 werden der Mikrolage Nord zugeteilt, die restlichen Baubereiche der Mikro-
lage Sud.

5.6.2 Mengengerust

Gemass Gestaltungsplan «Nadelband» belauft sich die maximal anrechenbare Geschossflache des Areals
auf 11940 m? aGF. Zuzlglich der Gebaudehiille betragt die oberirdische Geschossflache 12°716 m? GF.

Tabelle 30 Neues Recht: Mengengerust

Grundstiicksflache m? GSF 7’896

Anrechenbare Geschossflache m? aGF 11’940
zzgl. Geb&udehiille (6.5%) m? GF 776

Geschossflache m? GF 12'716

Quelle: Privater Gestaltungsplan «Nagelband».

5.6.3 Nutzungsmix

Gemass dem Grundsatz einer bestmdglichen Nutzung des Areals (highest and best use) ist auch im neuen
Recht der Anteil an Eigentumswohnungen zu maximieren. Auch im neuen Recht rechnen wir mit einem An-
teil an Eigentumswohnungen von 45%.

Bei dieser Zuteilung handelt es sich auch im neuen Recht um eine theoretische Verteilung, die fur jedes Ge-
b&aude erfolgt. Eine konkrete Geb&audestruktur wird damit nicht beriicksichtigt.

Tabelle 31 Neues Recht: Anzahl Wohnungen

Nutzflache Wohnen m? NF 9'136

Wohnungen Stuck 110
MWG Stiick / m? NF 59/ 77
EWG Stiick / m* NF 51/90

Quelle: Privater Gestaltungsplan «Nagelband». Einschatzungen FPRE.
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Die geringen Abweichungen der durchschnittlichen Wohnungsgréssen im aktuellen und im neuen Recht
sind eine Folge von leicht unterschiedlichen Zusammenstellungen der Wohnungstypen (Wohnungen nach
Zimmerzahl). Die Wohnungsgrossen je Wohnungstyp im aktuellen und neuen Recht sind aber identisch.

5.6.4 Etappierung, zeitliche Rahmenbedingungen

Auch im neuen Recht bei einer Anzahl von rund 110 Wohnungen gehen wir davon aus, dass aus Marktsicht
keine Etappierung notwendig ist.

Fir die Planung und das Baubewilligungsverfahren rechnen wir mit rund 24 Monaten, fir die Realisierung
rechnen mit weiteren 24 Monaten.

Bei einem Bewertungsstichtag vom 1. Januar 2027 erfolgt der Baubeginn per Januar 2029, die Fertigstel-
lung per Dezember 2030. Eine Etappierung wird aufgrund der Gberschaubaren Wohnungsmenge und der
intakten Nachfrage als nicht notwendig eingeschatzt und in der Bewertung nicht beriicksichtigt.

5.6.5 Parkierung

Gemass Art. 29 des privaten Gestaltungsplans «Nadelband» (Fassung vom 26. Juni 2024) ist fir Bewoh-
nende mindestens 0.55 Abstellplatze pro Wohnung, fiir Besuchende zusétzlich mindestens 0.04 bis 0.06
Abstellplatze pro Wohnung bereitzustellen. FPRE rechnet mit 0.55 Abstellplatzen pro Wohnung.

Der Grundbedarf fur Abstellpléatze fiir Verkaufs- und Gewerbeflachen liegt im Mittel bei einem Parkplatz pro
140 m? aGF fir Mitarbeiter und einem Parkplatz pro 85 m? aGF fiir Kunden. Dieser Grundbedarf wird unter
Beriicksichtigung der Giteklasse reduziert.

Zusétzlich rechnen wir mit oberirdischen Besucherparkpléatze ohne Ertrag.

Tabelle 32 Neues Recht: Herleitung Parkierung

Wohnungen Stiick 110

0.55 Parkplatze / Wohnung Stiick 61

Anrechenbare Geschossflache Gewerbe m? aGF 413
Grundbedarf: 1 Mitarbeiterparkplatz / 140 m? aGF Stiick 3
35% des Grundbedarfs Stiick 1
Grundbedarf: 1 Kundenparkplatz / 85 m? aGF Stiick 5
50% des Grundbedarfs Stuck 3

Parkplatze Gewerbe Stiick 4

Parkplatze total Stlck 65

Quelle: Privater Gestaltungsplan «Nagelband». Einschatzungen FPRE.
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6 Bewertungen

6.1 Einleitung

Nachfolgend werden wichtige Kennwerte und die Resultate der Wertermittlung aufgefiihrt und erlautert. Die
detaillierten Bewertungsberichte fir das aktuelle und neue Recht finden sich im Anhang.

6.1.1 Einschéatzungen im aktuellen und neuen Recht

Bei gleichen Rahmenbedingungen sind die Bewertungsannahmen im aktuellen und im neuen Recht gleich.

6.1.2 Unterschiede zwischen aktuellem und neuem Recht

Im aktuellen Recht kénnen Geb&aude mit drei Vollgeschossen und einem Dach resp. Attikageschoss reali-
siert werden. Im neuen Recht entspricht die Geschossigkeit dem Richtprojekt, wobei die Baukdrper Gber
vier bis sieben Vollgeschosse verfligen. Mit Ausnahme von Gartenwohnungen steigt mit jedem Geschoss
die Hohe der Marktmieten, Dach- resp. Attikageschosse weisen zuséatzliches Ertragspotenziale auf. Bei glei-
chem Nutzungsmix und gleicher Lagequalitat weisen Gebaude mit grésseren Geschosszahlen damit héhere
durchschnittliche Marktmieten auf. Im aktuellen Recht ist pro 90 m? anrechenbare Geschossflache ein Auto-
abstellplatz zu erstellen. Im neuen Recht orientieren wir uns an den Vorschriften des privaten Gestaltungs-
plans. Bei einer anndhernden Verdoppelung der Wohnungszahl im neuen Recht erhéht sich die Anzahl
Parkpléatze nur sehr geringfuigig. Gesamthaft kénnen im neuen Recht rund 89% zusétzliche Geschossfla-
chen erstellt werden.

6.2 Aktuelles Recht: Mengengerust und Bewertungseinheiten

Gemass Abbildung 17 bewertet FPRE das Areal im aktuellen Recht in zwei Bewertungseinheiten (Mikrolage
Nord und Mikrolage Sid). Das Mengengerust ist nachfolgend dargestellt.

Die Aufteilung der Flache zwischen Nord und Sid im aktuellen Recht entspricht dem Verhéltnis der Ge-
schossflachen im neuen Recht. Aufgrund der geringeren Mikro-Lagequalitéat rechnen wir auf dem Arealteil
«Mikrolage Nord» mit einem Anteil an Mietwohnungen von 100%. Im Erdgeschoss der «Mikrolage Nord»
rechnen wir als Folge der Larmbelastung mit Gewerbeflachen. Die «Mikrolage Suid» weist ausschliesslich
Wohnnutzungen auf. Wir rechnen hier mit Anteilen von 36% MWG und 64% EWG. Die Anteile sind so ge-
wahlt, dass fur das gesamte Areal eine Verteilung von 55% MWG und 45% EWG resultiert.

Tabelle 33 Aktuelles Recht: Bewertungseinheiten und Mengengeriste
Mikrolage Nord Mikrolage Sud
Grundsticksflache m? GSF 2222 28% 5674 72%
Geschossflache m? GF 1’882 4’805
Wohnen m? GF 1600 85% 4’805 100%
Gewerbe m2 GE 282  15% 0 0%
Faktor Wohnen / Gewerbe NF/GF 0.75/0.80 0.75/-
Nutzflache m? NF 1’426 3604
Wohnen m? NF 1'200 3604
MWG m? NF 1'200 84% 1'298 36%
EWG m? NF 0 0% 2'306  64%
Gewerbe m2 NF 226  16% 0 0%

Quelle: Einschatzungen FPRE.
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Wohnungsmix und Wohnungsgréssen im aktuellen Recht finden sich in der nachfolgenden Tabelle. Insge-
samt kdbnnen 58 Wohnungen erstellt werden. Der Anteil an Mietwohnungen betragt 32 Einheiten, derjenige
an Eigentumswohnungen 26 Einheiten, was einem Mix von 55% MWG und 45% EWG entspricht. Die An-

zahl Parkplatze betragt 58 Stiick.

Tabelle 34 Aktuelles Recht: Wohnungsspiegel und Parkierung
Mikrolage Nord Mikrolage Sud
MWG Stiick / m* NF 16 1200 16 1'302
1.5-Zimmer (38 m?) Stiick / m® NF 2 76 0 0
2.5-Zimmer (66 m?) Stiick / m? NF 6 396 7 462
3.5-Zimmer (91 m?) Stiick / m* NF 8 728 8 728
4.5-Zimmer (112 m?) Stiick / m® NF 0 0 1 112
5.5-Zimmer (130 m?) Stiick / m? NF 0 0 0 0
EWG Stiick / m* NF 0 0 26 2308
1.5-Zimmer (42 m?) Stiick / m* NF 0 0 0 0
2.5-Zimmer (71 m?) Stiick / m? NF 0 0 9 639
3.5-Zimmer (95 m?) Stiick / m* NF 0 0 15 1'425
4.5-Zimmer (122 m?) Stiick / m* NF 0 0 2 244
5.5-Zimmer (135 m?) Stiick / m* NF 0 0 0 0
Parkplatze Stuck 18 40
MWG Stiick 15 15
EWG Stiick 0 25
Gewerbe Stick 3 0

Quelle: Einschatzungen FPRE.

6.3 Neues Recht: Mengengeriist und Bewertungseinheiten

Gemass Abbildung 17 bewertet wir das Areal auch im neuen Recht anhand von zwei Bewertungseinheiten
(Mikrolage Nord und Mikrolage Sud).

Aufgrund der geringeren Mikro-Lagequalitéat rechnen wir auch im neuen Recht auf dem Arealteil «Mikrolage
Nord» mit einem Anteil an Mietwohnungen von 100%. Im Erdgeschoss der «Mikrolage Nord» rechnen wir
auch hier als Folge der Larmbelastung mit Gewerbeflachen. Die «Mikrolage Suid» weist auch im neuen
Recht ausschliesslich Wohnnutzungen auf. Wir rechnen auch hier mit Anteilen von 36% MWG und 64%
EWG, damit die Anteile fiir das gesamte Areal eine Verteilung von 55% MWG und 45% EWG entsprechen.

Tabelle 35 Neues Recht: Bewertungseinheiten und Mengengeriste
Mikrolage Nord Mikrolage Sud
Grundstucksflache m? GSF 2222 28% 5674 72%
Geschossflache m? GF 3578 9'138
Wohnen m? GF 3'042 85% 9’138 100%
Gewerbe m? GF 537 15% 0 0%
Faktor Wohnen / Gewerbe NF/GF 0.75/0.80 0.75/ -
Nutzflache m? NF 2’712 6’854
Wohnen m? NF 2'282 6’854
MWG m? NF 2'282 84% 2’286 33%
EWG m? NF 0 0% 4'568  67%
Gewerbe m? NF 430 16% 0 0%

Quelle: Einschatzungen FPRE.

Wohnungsmix und Wohnungsgrdssen im neuen Recht finden sich in der nachfolgenden Tabelle. Insgesamt
kénnen 110 Wohnungen erstellt werden. Der Anteil an Mietwohnungen betragt 59 Einheiten, derjenige an
Eigentumswohnungen 51 Einheiten, was einem Mix von rund 55% MWG und 45% EWG entspricht. Die An-
zahl Parkplatze betragt 65 Stuck.
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Tabelle 36 Neues Recht: Wohnungsspiegel und Parkierung

Mikrolage Nord

Mikrolage Sud

MWG Stiick / m* NF 31 27281 28 2'290
1.5-Zimmer (38 m?) Stiick / m* NF 5 190 0 0
2.5-Zimmer (66 m?) Stiick / m® NF 11 726 12 792
3.5-Zimmer (91 m?) Stiick / m? NF 15 1'365 14 1274
4.5-Zimmer (112 m?) Stiick / m? NF 0 0 2 224
5.5-Zimmer (130 m?) Stiick / m* NF 0 0 0 0

EWG Stiick / m* NF 0 0 51 4569
1.5-Zimmer (42 m?) Stiick / m* NF 0 0 0 0
2.5-Zimmer (71 m?) Stiick / m* NF 0 0 16 1'136
3.5-Zimmer (95 m?) Stiick / m® NF 0 0 31 2945
4.5-Zimmer (122 m?) Stiick / m? NF 0 0 4 488
5.5-Zimmer (135 m?) Stiick / m* NF 0 0 0 0

Parkplatze Stick 21 44
MWG Stiick 17 16
EWG Stiick 0 28
Gewerbe Stiick 4 0

Quelle: Einschatzungen FPRE.

6.4 Ertrage und Leerstande

Die Einschatzungen von Marktwerten (Verkaufserldose EWG) und Marktmieten sind unter Berlicksichtigung
der Geschossigkeit, der Wohnungstypen und der Wohnungsgréssen erfolgt.

Sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht gehen wir von einem durchschnittlichen Ausbaustandard
aus. Im neuen Recht ist die Geschossigkeit hdher als im aktuellen Recht, die durchschnittlichen Marktmie-
ten erhéhen sich im neuen Recht damit leicht. Allerdings kann im aktuellen Recht ein Dach- resp. Attikage-

schoss mit hherem Potenzial.

Tabelle 37 Marktmieten und Marktwerte (Verkaufserldse)

aktuelles Recht

neues Recht

ML Nord ML Sud

ML Nord ML Sud

MWG CHF/a 364'248 400’380 705’312 699’648
CHF/m®/a NF 304 308 309 306

EWG CHF 0 25668400 0 50035400
CHF/m? NF 0 11’121 0 10’951

Gewerbe CHF/a 47460 0 90’300 0
CHF/m’/a NF 210 0 210 0

Parkierung MWG CHF/a 27'900 27900 31’620 29'760
Parkierung EWG CHF 0 975’000 0 1'092°000
Parkierung Gewerbe CHF/a 3'240 0 4'320 0
Total Marktmieten CHF/a 442’848 428'280 831’552 729'408
Total Marktwerte (Verkausferlose) CHF 0 26’643'400 0 51'127°400

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024. Einschatzungen FPRE.

Bei den Mietwohnungen rechnen wir mit einem Anfangsleerstand von 1.5% im ersten, mit 1.0% im zweiten
Jahr. Bei den Gewerbeflachen sind es Anfangsleerstande von 30.0% im ersten, und 15.0% im zweiten Jahr.

50



Tabelle 38

Struktureller Leerstand nach Nutzung (Sockelleerstand)

aktuelles Recht

neues Recht

ML Nord ML Sid ML Nord ML Sid
Sockelleerstand MWG % 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%
Verkaufsertrag EWG bei Fertigstellung % - 100.0% - 100.0%
Sockelleerstand Gewerbe % 9.2% - 9.2% -

Quelle: Einschatzungen FPRE.

6.5 Erstellungskosten

Die Einschatzung der Erstellungskosten erfolgt anhand der Baukostenmodelle von FPRE.

Im aktuellen Recht liegen die Erstellungskosten insgesamt bei CHF 26'246°700, im neuen Recht bei CHF
51'335’700. Die Kostenkennwerte fir Wohnen fallen im neuen Recht als Folge der Auflagen im Gestal-
tungsplan leicht hdher aus als im aktuellen Recht. Die Erstellungskosten der Gewerbeflachen werden mit

Mehrwertsteuer berticksichtigt.

Weil Abbruchkosten sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht anfallen, werden sie in der Mehrwerter-
mittlung nicht beriicksichtigt (Differenzbetrachtung). Dasselbe gilt fiir die Kosten der Feinerschliessung.

Tabelle 39 Kennwerte Erstellungskosten
aktuelles Recht neues Recht

ML Nord ML Sid ML Nord ML Siid
BKP 1 % BKP 2 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%
BKP 2 CHF/m? NF 4410 4’600 4620 4’850
Wohnen CHF/m? NF 4’600 4600 4’850 4’850
Gewerbe CHF/m® NF 3'400 - 3'400 -
BKP 4 CHF/m? UF 175 175 175 175
BKP 5 % BKP 2 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024.

Tabelle 40 Erstellungskosten
aktuelles Recht neues Recht

ML Nord ML Siid ML Nord ML Sud
BKP 1 CHF 314’400 830'300 626'200 1'663'300
BKP 2 CHF 6'288'400 16’606°000 12524900 33266200
BKP 4 CHF 299'100 763800 292’500 673’100
BKP 5 CHF 314’400 830°300 626'200 1'663’300
BKP 1-9 CHF 7'216’300 19°030'400 14069800 37°265'900
CHF/m? NF 5061 5280 5'188 5'437
CHF/m? GF 3'834 3961 3’932 4’078

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024.
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6.6 Laufende Kosten

Die Einschatzung von laufenden Kosten erfolgt anhand der Kostenkennwerte von FPRE.

Tabelle 41 Kennwerte laufende Kosten

aktuelles Recht neues Recht
Vermarktungskosten in % Verkaufsertrag 25 25
Erstvermietungskosten in % Nettomiete 15.0 15.0
Betriebskosten CHF/m?a NF 135 13.5
Ordentlicher Unterhalt in % BKP 2 0.3 0.3
Instandsetzung in % BKP 2 0.6 0.6

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024.

6.7 Sicherheitsmargen

Die Festlegung der Sicherheitsmarge erfolgt mit dem modellbasierten Risikomodul von FPRE. In der Sicher-
heitsmarge sind die Projektrisiken bis zur Fertigstellung abgebildet.

Aufgrund einer vergleichbaren Risikobeurteilung im aktuellen und neuen Recht verwenden wir annéhernd
identische Sicherheitsmargen.

Tabelle 42 Sicherheitsmargen
aktuelles Recht neues Recht
Bewertungsstichtag bis Fertigstellung
Basismarge in % Erstellungskosten 1.5% 1.5%
Planungsrisiko in % Erstellungskosten 3.0% 3.0%
Realisierungsrisiko in % Erstellungskosten 2.5% 2.5%
Marktrisiko in % Wert nach Fertigst. 5.5% 6.0%
Bewertungszeitpunkt bis Bewertungsstichtag
Erstellungskostenrisiko in % Erstellungskosten 1.2% 1.2%
Marktrisiko in % Wert nach Fertigst. 1.2% 1.2%
Sicherheitsmarge CHF 5165000 10'110°000
in % roher Marktwert 25.7% 29.8%
in % Erstellungskosten 19.7% 19.7%

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024. Einschatzungen FPRE.

6.8 Diskontierung

Die Einschatzung der Diskontierung erfolgt mit dem analytischen Zinssatzmodell von FPRE, wobei die Eck-
punkte anhand der Metaanalyse Immobilien, der REIDA-Transaktionsdatenbank und von eigenen Daten-
banken und Modellen geeicht werden.

Im Diskontierungssatz sind die Risiken nach Fertigstellung abgebildet. Aufgrund eines vergleichbaren Pro-
jektprofiles verwenden wir im aktuellen und im neuen Recht dieselben Diskontierungssatze.

Als Folge der unterschiedlichen Mikro-Lagequalitat der beiden Baubereiche haben wir die Diskontierung der
Wohnflachen leicht unterschiedlich eingeschéatzt.

Tabelle 43 Diskontierungssatze
aktuelles Recht neues Recht
ML Nord ML Sud ML Nord ML Sud
Wohnen % 2.90% 2.80% 2.90% 2.80%
Gewerbe % 3.35% - 3.35% -

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024.
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6.9 Land- bzw. Projektwerte

Nachfolgend findet sich eine Zusammenstellung der Land- bzw. Projektwerte im aktuellen und neuen Recht.
Die ermittelten Werte gelten per Bewertungsstichtag 1. Januar 2027.

Die Aufteilung der Sicherheitsmarge auf die Arealteile Nord und Siid entspricht sowohl im aktuellen als auch
im neuen Recht dem Verhéltnis der Geschossflachen im neuen Recht. Weil wir die Risiken auf «Mikrolage
Nord» hdher einschatzen als auf «Mikrolage Suid», sind die am rohen Marktwert gemessenen Sicherheits-
margen sowohl im aktuellen als auch im neuen Recht héher. Die an den Erstellungskosten gemessenen
Sicherheitsmargen sind gleich.

Der Land- bzw. Projektwert des Areales im aktuellen Recht betragt CHF 14'966°000 bzw. 2'238 CHF/m? GF,
im neuen Recht CHF 23'772°000 bzw. 1’869 CHF/m?2. Die tieferen Kennwerte im neuen Recht sind eine
Folge von héheren Erstellungskosten, h6heren Sicherheitsmargen und einer langeren Realisierungszeit.

Die sowohl im aktuellen als auch im neuen Recht htheren Kennwerte auf «Mikrolage Siid» sind eine Folge
der besseren Lagequalitéat und des héheren Anteils an Eigentumswohnungen.

Tabelle 44 Land- bzw. Projektwerte
aktuelles Recht neues Recht

ML Nord ML Sid ML Nord ML Sid
Roher Marktwert CHF 3'755'000 16’376°000 6'050'000 27°832°000
Sicherheitsmarge CHF 1'453'000 3'712°000 2'845°000  7'265'000
% roher MW 39% 23% 47% 26%
% Erstelungsk. 20% 20% 20% 19%
Land- bzw. Projektwert CHF 2’302°000 12’664°000 3’205°000 20°’567°000
CHF/m® GF 1223 2'636 896 2251
Marktwert per Baubeginn CHF 4'964’000 19'787°000 8'330°'000 32'938°000
Marktwert per Fertigstellung CHF 11°940°'000 38'033’000 22'224°000 70°067°000

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024. Einschéatzungen FPRE.

6.10 Plausibilisierung der ermittelten Landwerte

Die Plausibilisierung der ermittelten Land- bzw. Projektwerte erfolgt anhand der inneren Werte von Bauland
fur Dietikon (vgl. Abschnitte 3.5.6 und 3.6.4). Die Werte werden mittels der statischen Residualwertmethode
berechnet. Dabei werden vom Marktwert einer hypothetischen Uberbauung samtliche Kosten, die fiir die
Erstellung notwendig sind, abgezogen. Dabei werden zuséatzliche Risiken (z.B. Kostenuberschreitungen,
Marktverédnderungen bis zur Fertigstellung) sowie der kalkulierte Entwicklergewinn beriicksichtigt.

Die inneren Werte fir erschlossenes Bauland fur Mehrfamilienh&usern mit MWG an durchschnittlichen La-
gen betragen in der Ortschaft Dietikon im Mittel 2035 CHF/m? GF, fir MFH mit EWG 3’600 CHF/m? GF. Die
inneren Werte fur erschlossenen Bauland fur Gewerbeliegenschaften an durchschnittlichen Lagen werden
indikativ mit knapp 1'000 CHF/m? GF beziffert.

Nachfolgend finden sich die auf Basis der Nutzungsmengen gewichteten inneren Werte von Bauland im ak-
tuellen und im neuen Recht im Vergleich mit den fir die Mehrwertermittlung eingeschétzten Werten.

Tabelle 45 Innere Werte von Bauland (gewichtet)
aktuelles Recht neues Recht
Land- bzw. Projektwert CHF/m? GF 2'238 1’869
Innerer Wert von Bauland CHF/m? GF 2’711 2'741
Delta -17% -32%

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024.

Im aktuellen Recht belauft sich der gewichtete innere Wert von Bauland auf 2'711 CHF/m? GF, im neuen
Recht auf 2’741 CHF/m?2 GF. Unsere Einschatzungen von 2'238 CHF/m? GF bzw. von 1’869 CHF/m? GF
liegt als Folge einer vorsichtigen Einschéatzung der Sicherheitsmargen unter diesen Kennwerten.
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6.11 Mehrwert

Durch die neue Uberbauungsordnung kénnen Geschossflachen von zusétzliche 6’030 m2 bzw. von zusétz-
lich 90% realisiert werden.

Die Erstellungskosten im neuen Recht liegen als Folge der grésseren Geschossflachenmenge und leicht
héheren Kostenkennwerten fiir BKP 2 rund 96% bzw. CHF 25'089'000 uber denjenigen im aktuellen Recht.

Die Projektrisiken schatzen wir sowohl im aktuellen wie auch im neuen Recht vergleichbar ein.

Der Mehrwert entspricht der Differenz der Land- bzw. Projektwerte zwischen neuem und aktuellem Recht.
Er belauft sich per Bewertungsstichtag vom 1. Januar 2027 auf CHF 8'806’000. Der hohe Mehrwert ist eine
Folge der grossen Menge an zusétzlichen Geschossflachen.

Tabelle 46 Kennwerte und Mehrwert
aktuelles Recht neues Recht Delta

Grundstucksflache m? GSF 7'896 7'896 0 0%
Geschossflache m? GF 6'686 12’716 6'030 90%
Ausnutzungsziffer AZ 0.8 1.6

Erstellungskosten (BKP 1-9) CHF 26'246'700 51'335'700 25'089'000  96%
Sicherheitsmarge CHF 5'165’000 10'110°000 4'945’'000 96%
Land- bzw. Projektwert CHF 14°966°000 23’772°000 8’806°000 59%

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024. Einschéatzungen FPRE.

6.12 Zuteilung der Mehrwerte auf Baubereiche und Parzellen

Parzelle 10126 entspricht den Baubereichen A1, A2 und A3, Parzelle 11093 den Baubereichen B1, B2, B3
und B4 und Parzelle 11094 den Baubereichen B5 und B6.

Der Mehrwert auf «Mikrolage Nord» mit geringerer Mikrolagequalitat und Anteilen an Gewerbeflachen fallt
leicht geringer aus als auf «Mikrolage Siid». Aus diesem Grund fallt der Mehrwert der Parzelle 11094 mit
62% leicht hoher aus als auf den beiden anderen Parzellen.

Tabelle 47 Zuteilung Mehrwert auf Parzellen
Parz. 10126 Parz. 11094 Parz. 11093
Grundstlicksflache m? GSF 1'706 2’761 3429
Anteil ML Nord % 37% 0% 46%
m® GSF 629 0 1'593
Anteil ML Siid % 63% 100% 54%
m? GSE 1077 2'761 1'836
Marktwert

aktuelles Recht CHF 3'055'000 6'162'000 5'748'000
neues Recht CHF 4°811°000 10°008’'000 8'953'000
Mehrwert CHF 1’756°000 3’846’000 3°205’000
Delta 57% 62% 56%

Quelle: IMBAS Fahrlander Partner. Datenstand: 30. Juni 2024. Einschéatzungen FPRE.
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Anhang

Al
A2
A3
A4
A5
A6

Gemeindecheck Wohnen, Stadt Dietikon, 3.Q. 2024
Gemeindecheck Geschéft, Stadt Dietikon, 3.Q. 2024
Bewertungsbericht aktuelles Recht, Mikrolage Nord
Bewertungsbericht aktuelles Recht, Mikrolage Siid
Bewertungsbericht neues Recht, Mikrolage Nord

Bewertungsbericht neues Recht, Mikrolage Sud
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Uberblick

Qualitatsprofil Projektentwicklung

Marktwert basierend auf eigener Diskontierung, Gesamtrating

Bruttorendite (real)

Nettorendite (real)

Roher Marktwert 3'755'000 CHF 10.6% 5.2%
Makrolage Mikrolage Sicherheitsmarge (36.47 %) 1'369'000 CHF
Marktwert per 1.1.2027 2'386'000 CHF 16.7% 8.3%
o 1'074 CHF/m? GSF
c
k= Marktwert per Baubeginn 4'964°000 CHF 8.5% 4.6%
_% 4.2 25 Marktwert per Fertigstellung 11'940'000 CHF 3.7% 3.1%
)
Lagerating —»
Lage Grundstuick Kurzbeschrieb
L ALA R B R I
Glanzenberg
Quelle: geo.admin.ch
Seite 1

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
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Kennwerte

Ertragsstruktur
Ertrage

Nutzung

Anzahl

NF (m?)

CHF

CHF/a

Leerstande

im 1. Jahr (%)

im 2.

Jahr (%)

Langfristig (%)

EWG
MWG
Buro
Verkauf
Gewerbe
Andere

16

18

1200

226

364'248

47460
31140

15

30.0
0.7

1.0

15.0
0.7

0.5

9.2
0.7

Total Ertrag

34

1426

442'848

Erstellungskosten

CHF

CHF/m2 NF

CHF/m2 GF

CHF/m*®* GV

Erstellungskosten BKP 1-9 7'216'315
Erstellungskosten BKP 2 6'288'400

5061
4410

3'834
3'341

Erstellungskosten BKP 0, 1.1, 1.2 0
Erstellungskosten BKP 0-9 7'216'315

Zeitachse Projektumsetzung

2027 Januar
2029 Januar
2030 Juni
Nach Fertigstellung (bis) -
Falligkeit BKP 0, 1.1, 1.2 -

Planungsbeginn
Baubeginn

Fertigstellung

Falligkeit BKP 1-9

Planungsbeginn - Baubeginn 10.0 %

Baubeginn - Fertigstellung 60.0 % 1. Jahr

Nach Fertigstellung 0.0 %

30.0 % 2. Jahr

0.0 % 3.

Jahr

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Nord_F
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Grundstuck

Baurechtliche Eckwerte

Kataster-Nr.
Bauzone
Uberbauungsziffer
Baumassenziffer
Ausnltzungsziffer
inkl. Attika-/Dachgeschoss
Messweise baurechtliche GF
Grundstuckflache
Gebaude
Dachart
Attika-/Dachgeschoss
Gesamthohe
Anz. oberird. Vollgeschosse
Aussen-Nutzflache (ANF)

10126, 11093, 11094
W3 - Wohnen, 3 Vollgeschosse

0.65
Nein
exkl. Mauerwerk

2222 m?

Flachdach
67 % (anteilig Vollgeschoss)

3

Eigentimerverhaltnisse

Eigentlimer
Eigentumsanteil
Eigentlimertyp
Eigentumsform

1'000 %o
Naturliche Person

Wesentliche Servitute und andere Nutzungsbeschrankungen

Wesentliche Servitute

Beilagen
Bemerkungen

Altlasten

Altlastensituation
Bemerkungen

Denkmalschutz

Grundsatzliches / Verzeichnis

Bemerkungen

kein GB-Auszug vorliegend
Wertneutralitat allfélliger Eintrage wird vorausgesetzt

keine Altlasten vorhanden (abgeklart)
kein Eintrag im KbS per 28.10.2024

Nicht unter Denkmalschutz/nicht im Inventar (abgeklart) / -

kein Eintrag im kantonalen GIS

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025

Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Nord_F
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Nutzungsverteilung

Oberirdische Geschossflachen (GF)

Baurechtliche oberirdische GF

Zusatzliche Attika-/Dachgeschossflache

Zusatzliche GF

Zuschlag Gebaudehille/Mauerwerk
Oberirdische GF (SIA 416)
Gebaudegrundflache (GGF)

1'444 m? (exkl. Attika-/Dachgeschoss)

322 m?
0 m?

6.5%

1'882 m? (inkl. Attika-/Dachgeschoss, zusatzliche GF)

513 m?

Nutzungsverteilung

GF (%) GF (m?) GF — NF NF (m?) Geschosshéhe (m) GV (m?)

Wohnen 85.0 % 1600 m? 0.75 1200 m? m m?
MWG 100.0 % 1’600 m? 0.75 1’200 m? m -m?

- 0.0 % 0 m? - - m? m -m?

- 0.0 % 0 m? - - m? m -m?
Biro 0.0 % 0 m? - 0 m? m m?
Verkauf 0.0 % 0 m? - 0 m? m m?
Gewerbe 15.0 % 282 m? 0.80 226 m? m m?
Gastronomie 0.0 % 0 m? - 0 m? m m?
- 0.0 % 0 m? - 0 m? m m?
- 0.0 % 0 m? - 0o m? m m?
Total Oberirdische Hauptnutzungen 100.0 % 1’882 m? 0.76 1426 m? 0m?
Verkauf UG - 0 m? - 0 m? m m?3
Lager UG - 0 m? - 0 m? m m?
- - 0 m? - 0 m? m m?3
Nebenflachen Wohnen - m? - - m m?
Parkplatze innen - m? - - m m?
- - 0 m? - - m m?
- - 0 m? - - m m?
Total - 1’882 m? - - 0 m?

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025

Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Nord_F
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Wohnungsmix / Ertrage Wohnen, MWG

Wohnungsmix

Anzahl Anzahl (%) NF/WHG (m?) NF (m?) NF (%)
1.5 Zimmer 2 13% 38 76 6%
2.5 Zimmer 6 38% 66 396 33%
3.5 Zimmer 8 50% 91 728 61%
4.5 Zimmer 0 0% 112 0 0%
5.5 Zimmer 0 0% 130 0 0%
Total 16 100% 75 1'200 100%
Ertrage
CHF/Mt netto Nebenkosten CHF/Mt brutto CHF/m?a CHF/a
1.5 Zimmer 1194 377 28’656
2.5 Zimmer 1'729 314 124°488
3.5 Zimmer 2’199 290 211’104
4.5 Zimmer 0
5.5 Zimmer 0
Total/Durchschnitt 1’897 0 1’897 304 364’248

Verteilung der Marktmieten (CHF/m?a netto)

Transaktionsdaten

Angebotsdaten

‘ . O Soll-Ertrag (aktuell)

Untergrenze - 25%-Q.

3.5 Zimmer I

B 25%-Q. - Median

() I Median - 75%-Q.

. 75%-Q. - Obergrenze
4.5 Zimmer =Q g

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Nord_F Seite 6



Ertragsstruktur

Ertrage Leerstande
Nutzung Anzahl NF (m2) CHF/m?a CHF CHF/a im 1. Jahr (%) im 2. Jahr (%) Langfristig (%)
EWG - - - - - - - -
MWG 16 1’200 304 - 364°248 15 1.0 0.5
Biro - - - - 0 - - -
Verkauf - - - - 0 - - -
Gewerbe - 226 210 - 47460 30.0 15.0 9.2
Gastronomie - - - - 0 - - -
- - - - - 0 - - -
- - - - - 0 - - -
Verkauf UG - 0 - - 0 - - -
Lager UG - 0 - - 0 - - -
- - 0 - - 0 - - -
Insgesamt 16 1’426 - - 411’708 - - -
Innen-PP 15 - - - 27°900 0.5 0.5 0.5
Aussen-PP 3 - - - 3’240 25 25 25
Besucher-PP - - - - 0 - - -
Total Ertrag 34 1’426 - - 442'848 - - -
Verkaufsertrag EWG
bei Fertigstellung 0%
im 1. Jahr ab Fertigstellung 0%
im 2. Jahr ab Fertigstellung 0%
im 3. Jahr ab Fertigstellung 100%
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Nord_F Seite 7



Erstellungskosten uber Nutzflachen (BKP 1-9)

Vorbereitungskosten Grundstick (BKP 0, 1.1, 1.2) Erstellungskosten Gebaude (BKP 2) (inkl. UG-Anteil, Parkierung)

m3 CHF/m?® CHF NF (m2) CHF/m? CHF
Abbruchkosten 0 MWG 1'200 4’600 5520°000
Altlasten - - - - - -
- - - Biro - - -
BKP 0, 1.1, 1.2 (inkl. MwSt.) - - 0 Verkauf - - -
Gewerbe 226 3400 768’400
% CHF Gastronomie - - -
MwsSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 0 - - - -
BKP 0, 1.1, 1.2 (inkl. MwSt.) - 0 - - -
Verkauf UG 0
L. UG 0
Erstellungskosten BKP 1, 3-9 ager
- 0
NF (m?) % BKP 2| CHF/m? CHF - -
- - BKP 2 (inkl. Honorare, inkl. MwSt.) 1426 4410 6'288'400
Vorbereitungsarbeiten (BKP 1) 5.0 314°420
Betriebseinrichtungen (BKP 3) - b % (BKP 2)| CHF/m? CHF
Umgebung (BKP 4) 1709 175 209075 Honorare (pro memoria, oben enthalten) 17.0 1069028
Baunebenkosten (BKP 5) 50 314420 MwsSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 471’194
Reserven (BKP 6) - - BKP 2 (inkl. Honorare, inkl. MwSt.) 4410 6288400
Ausstattung (BKP 9) - -
BKP 1, 3-9 (inkl. MwSt.) - 927915
Erstellungskosten Total
% CHF CHF/m? CHF
MwSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 69’529 Erstellungskosten BKP 1-9 5'061 7216315
BKP 1, 3-9 (inkl. MwSt.) - 927915 Erstellungskosten BKP 0-9 - 7'216°315
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Nord_F Seite 8



Erstellungskosten / Zeitachse Projektumsetzung

Laufende Kosten (nach Fertigstellung, ohne EWG)

Erstellungskosten

CHF % Soll CHF/m?a % BKP 2 CHF CHF/m2 NF CHF/m2 GF CHF/m*®* GV

Vermarktungskosten - % Verkaufsertrag 0 - - - Erstellungskosten BKP 1-9 7'216'315 5'061 3'834 -

Erstvermietungskosten 15 % Nettomiete 61'042 - - - Erstellungskosten BKP 2 6'288'400 4410 3'341 -

Betriebskosten 13.5 CHF/m2a NF 19'251 4.7 13.5 0.3 Erstellungskosten BKP 0, 1.1, 1.2 0 - - -

Ordentlicher Unterhalt 0.3 % BKP 2 18'865 4.6 13.2 0.3 Erstellungskosten BKP 0-9 7'216'315 - - -
ab Jahr x nach Fertigstellung 6 - - - -
Instandsetzung 0.5 % BKP 2 31'442 7.6 22.0 0.5
Langfristige Eigentimerkosten 69'558 16.9 48.7 1.1

Zeitachse Projektumsetzung

Planungsbeginn

2027 Januar

Baubeginn 2029 Januar
Fertigstellung 2030 Juni
Nach Fertigstellung (bis) -
Falligkeit BKP 0, 1.1, 1.2 -
Falligkeit BKP 1-9

Planungsbeginn - Baubeginn 10.0 %

Baubeginn - Fertigstellung

Nach Fertigstellung

60.0 % 1. Jahr

30.0 % 2. Jahr
0.0 % 3. Jahr
0.0 %

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Nord_F
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Ertragsentwicklung (real)

Beschrieb Heatmap: % der Summe <5% <10% <20% <50% <80% < 100%
der Jahre 1-10 pro Zeile <5% <10% <20% <50% < 80% < 100%
Annuitat Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+
02.01.27 02.01.28 02.01.29 02.01.30 02.01.31 02.01.32 02.01.33 02.01.34 02.01.35 02.01.36 02.01.37
01.01.28 01.01.29 01.01.30 01.01.31 01.01.32 01.01.33 01.01.34 01.01.35 01.01.36 01.01.37 01.01.27
Restnutzung - - - - - - - - - - - -
EWG inkl. Parkierung - - - - - - - - - - - -
MWG 327'548 - - - 184’125 364'248 364'248 364248 364'248 364'248 364°248 364'248
Biiro - - - - - - - - - - - -
Verkauf - - - - - - - - - - - -
Gewerbe 42’105 - - - 23’991 47°460 47°460 47°460 47°460 47°460 47°460 47°460
Lager - - - - - - - - - - - -
Gastronomie - - - - - - - - - - - -
Insgesamt - - - - 208116 411’708 411’708 411’708 411’708 411’708 411’708 411’708
Parkplatze innen 25'089 - - - 14’103 27900 27900 27°900 27900 27°900 27900 27°900
Parkplatze aussen 2'874 - - - 1’638 3’240 3240 3240 3240 3240 3240 3240
Total Soll-Mietertrag 397616 - - - 223'857 442’848 442’848 442’848 442’848 442848 442’848 442'848
Weitere Ertrage - - - - - - - - - - - -
Total Soll-Ertrag - - - - 223’857 442°848 442'848 442°848 442'848 442°848 442'848 442'848
Total Soll-Ertrag Renditeteil 397’616 - - - 223’857 442'848 442'848 442°848 442'848 442°848 442'848 442'848
Leerstand Restnutzung in % - - - - - - - - - - - -
Leerstand in CHF 6'231 - - - 10°071 15’403 8670 6’408 6’408 6'408 6’408 6’408
Leerstand in % 1.6 - - - 4.5 3.5 2.0 1.4 1.4 1.4 1.4 1.4
Total Ertrag nach Ausféllen - - - - 213'786 427°445 434178 436440 436’440 436'440 436’440 436’440
Total Ist-Ertrag Renditeteil 391'385 - - - 213’786 427445 434’178 436’440 436’440 436’440 436’440 436’440
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Nord_F Seite 10



Prognose Cashflows (real)

Beschrieb Heatmap: % der Summe S SH SATD S0 SEOD S 00%
der Jahre 1-10 pro Zeile <5% <10% <20% <50% <80% < 100%

Annuitat Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+

02.01.27 02.01.28 02.01.29 02.01.30 02.01.31 02.01.32 02.01.33 02.01.34 02.01.35 02.01.36 02.01.37

01.01.28 01.01.29 01.01.30 01.01.31 01.01.32 01.01.33 01.01.34 01.01.35 01.01.36 01.01.37 01.01.27

Total Soll-Ertrag - - - - 223'857 442’848 442'848 442’848 442'848 442’848 442'848 442'848
Total Soll-Ertrag Renditeteil 397616 - - - 223’857 442’848 442’848 442’848 442’848 442'848 442’848 442’848
Leerstand in CHF 6'231 - - - 10’071 15’403 8'670 6'408 6'408 6’408 6'408 6'408
Leerstand in % 1.6 - - - 4.5 3.5 2.0 1.4 1.4 1.4 1.4 1.4
Total Ertrag nach Ausféllen - - - - 213'786 427°445 434’178 436’440 436'440 436’440 436'440 436’440
Total Ist-Ertrag Renditeteil 391385 - - - 213’786 427°445 434’178 436’440 436’440 436’440 436’440 436’440
Kosten Restnutzung - - - - - - - - - - - -
Erstellungskosten - 360816 360816 4'329'789 2'164'895 - - - - - - -
Vermarktungskosten - - - - - - - - - - - -
Erstvermietungskosten - - - - 58’801 1’341 686 - - - - -
Betriebskosten 17'286 - - - 9'731 19251 19'251 19251 19251 19251 19251 19’251
Ordentlicher Unterhalt 14271 - - - - - - - - - 18’865 18’865
Instandsetzung/Sanierung 27791 - - - - 31’442 31442 31’442 31442 31’442 31’442 31’442
Total Betrieb und Unterhalt 59'347 - - - 9'731 50’693 50’693 50’693 50’693 50’693 69’558 69’558
Total Kosten - 360816 360’816 4'329'789 2'233'427 52’034 51’379 50’693 50’693 50’693 69’558 69’558
in % Soll-Mietertrag - - - - 30.6 11.7 11.6 11.4 11.4 11.4 15.7 15.7
Total Nettoertrag - -360'816 -360'816  -4'329'789  -2'019'640 375411 382'799 385747 385'747 385747 366’882 366’882
Total Nettoertrag Renditeteil 332038 -360'816 -360'816  -4'329'789  -2'019'640 375’411 382’799 385747 385’747 385747 366’882 366’882

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025

Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Nord_F
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Bewertungseinstellungen, Diskontierung und Marktwert

Diskontierung

Bewertungseinstellungen

Ertrage Bewertungsstichtag 1.1.2027
EWG B Betrachtungshorizont 100 Jahre
MWG 2.90% Liegenschaftssteuern -
Biro -
Verkauf B Zahlungsmodalitaten
Gewerbe 3.35% Mietertrdge Wohnen monatlich vorschissig
Lager ) Mietertrage Geschaft monatlich vorschissig
Gastronomie ) Nebenkostenregime vollstandig ausgelagert - zL Mieter
i B Marktwert basierend auf eigener Diskontierung, Gesamtrating
Innen-PP 2.90% Bruttorendite (real) Nettorendite (real)
Aussen-PP 3.35% Roher Marktwert 3'755'000 CHF 10.6% 5.2%
Weitere Ertrage - Sicherheitsmarge (36.47 %) 1'369'000 CHF
Total Ertrag 2.95% Marktwert per 1.1.2027 2'386’000 CHF 16.7% 8.3%
1'074 CHF/m? GSF
Kosten Marktwert per Baubeginn 4'964'000 CHF 8.5% 4.6%
Erstellungskosten 1.50% Marktwert per Fertigstellung 11'940'000 CHF 3.7% 3.1%
Vermarktungskosten -
Erstvermietungskosten 2.95%
Laufende Kosten (BK, URE, IS) 2.95%
Weitere Kosten -
Bewertungszweck
Mehrwertermittlung
Zirich, 11.4.2025
Lorin Sidler

Die in dieser Bewertung ermittelten Werte gelten zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts und sind zum ausschliesslichen Gebrauch durch den Auftraggeber
resp. des aktuellen Immobilieneigentiimers in Zusammenhang mit oben erwéhntem Bewertungszweck bestimmt. Eine Weitergabe der Bewertung an Dritte
darf nur mit ausdricklicher Genehmigung des Bewerters erfolgen. Gegentiber Dritten wird jegliche Haftung des Bewerters fir den Inhalt dieser Bewertung

ausdriicklich ausgeschlossen.

Hinweis: Die Bewertungsmodelle und Benchmarks werden von Fahrléander Partner AG nach bestem Wissen und Gewissen bereitgestellt. Samtliche Eingaben
und Einschatzungen die Liegenschaft betreffend sowie die Beurteilung der Schatzergebnisse sind Sache des Erstellers. Fahrlander Partner AG lbernimmt

keine Gewahr.

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Nord_F
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Sensitivitatsanalyse

Sensitivitat auf Marktwert per 1.1.2027

Absolute Sensitivitat (TCHF)

Relative Sensitivitat

Diskontierungssatz 3.15% 3.05% 2.95% 2.85% 2.75% 3.15% 3.05% 2.95% 2.85% 2.75%
Delta +20 +10 +/- -10 -20 +20 +10 +/- -10 -20
-10.0% -1'150 -990 -821 -647 -460 -48.2% -41.5% -34.4% -27.1% -19.3%
-5.0% -761 -589 -410 -222 -26 -31.9% -24.7% -17.2% -9.3% -1.1%
Ertrage 0.0% -372 -191 0 200 410 -15.6% -8.0% 0.0% 8.4% 17.2%
+5.0% 17 210 410 623 845 0.7% 8.8% 17.2% 26.1% 35.4%
+10.0% 406 608 821 1°045 1281 17.0% 25.5% 34.4% 43.8% 53.7%
+10.0% -816 -635 -444 -243 -33 -34.2% -26.6% -18.6% -10.2% -1.4%
+5.0% -594 -413 -222 -21 188 -24.9% -17.3% -9.3% -0.9% 7.9%
Erstellungskosten 0.0% -372 -191 0 200 410 -15.6% -8.0% 0.0% 8.4% 17.2%
-5.0% -150 31 222 422 632 -6.3% 1.3% 9.3% 17.7% 26.5%
-10.0% 72 253 444 644 854 3.0% 10.6% 18.6% 27.0% 35.8%
+5.0%p -530 -363 -188 -2 191 -22.2% -15.2% -7.9% -0.1% 8.0%
+2.5%p -451 =277 -93 98 301 -18.9% -11.6% -3.9% 4.1% 12.6%
Sicherheitsmarge 0.0%p -372 -191 0 200 410 -15.6% -8.0% 0.0% 8.4% 17.2%
-2.5%p -293 -105 93 301 520 -12.3% -4.4% 3.9% 12.6% 21.8%
-5.0%p -212 -17 188 403 630 -8.9% -0.7% 7.9% 16.9% 26.4%
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
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Kontext / Impressum

Methode

Die vorliegende Bewertung wurde mittels der DCF-Methode mit dem System IMBAS von Fahrlander Partner
durchgefiihrt. Die DCF-Methode (discounted cashflow) entspricht dem heutigen Stand der Bewertungslehre.
Dabei werden die relevanten erwarteten kiinftigen Kosten und Ertrage mittels eines risiko- und
marktgerechten Zinssatzes auf den Bewertungsstichtag diskontiert und addiert. Der Wert der Immobilie
entspricht damit der Summe der kiinftigen diskontierten Nettoertrédge. Die zu erwartenden Zahlungsstréme
werden bei dieser Methode offen gelegt um grésstmdgliche Transparenz zu schaffen. Dies ist deshalb umso
wichtiger, weil Betrachtungen uber die Zukunft per se mit Unsicherheit behaftet sind.

Projekt

Referenz-Nr.
30484

Modellvorschlage und eingesetzte Werte

Im System IMBAS werden fir samtliche relevanten Zahlungsstrome (Ertrage, Leerstand, Kosten,
Diskontierungssatz) auf die Liegenschaft bezogene und in sich konsistente Modellvorschldge gemacht. Diese
sind so gut wie moglich anhand von empirischen Daten fundiert. Letztlich ist es aber dem Wissen und der
Einschatzung des Bewerters Uberlassen, diese Modellvorschlage zu libernehmen oder zu modifizieren.

Auftraggeber

Stadtplanungsamt Stadt Dietikon

Bremgartnerstrasse 22
8953 Dietikon

Allgemeine Bewertungsannahmen

Samtliche Kosten und Ertrage werden zu heutigen Preisen eingesetzt. Es werden seitens des Modells
(Modellvorschlage) keine Annahmen Uber kiinftige Bewegungen des allgemeinen Marktes getroffen.
Samtliche Kosten und Ertrage werden modellintern als real, d.h. zu heutigen Preisen, beriicksichtigt. Uber
Annahmen Uber die allgemeine Inflation kénnen die zukiinftig erwarteten Zahlungsstréme aber auch nominal,
d.h. zu laufenden Preisen, dargestellt werden. Die unterschiedliche Darstellungsart hat keinerlei Auswirkung
auf das Bewertungsergebnis. Der durch das Modell vorgeschlagene Diskontierungssatz pro Nutzung basiert
auf einer Art hedonischer Betrachtung beobachteter Diskontierungssatze bzw. Nettorenditen von
Immobilientransaktionen sowie Bewertungen. Diese werden mittels der Makro-Lageratings von Fahrlander
Partner fir samtliche Standorte (Makrolagen) generalisiert. In einem weiteren Schritt werden die
generalisierten Diskontierungslandschaften mittels eines WACC-Ansatzes (weighted average cost of capital)
Uberprift. Als Fremdkapitalzinssatz werden aktuelle Vergleichszinssatze verwendet. Fiir die
Eigenkapitalrendite werden Ergebnisse aus empirischen Analysen basierend auf dem capital asset pricing
model (CAPM) als Vergleichswerte beigezogen. Im Modellvorschlag sind schliesslich weitere Justierungen
anhand der Mikrolage sowie der Objekteigenschaften enthalten. Geméass Schweizer Usanz (Swiss Valuation
Standards) sind keine Kaufnebenkosten, wie Notariats-, Grundbuch-, Handanderungskosten etc. im Marktwert
enthalten.

Ersteller

Fahrléander Partner FPRE
Lorin Sidler
Seebahnstrasse 89

8003 Zirich

Isi@fpre.ch

www.fpre.ch

+41 44 466 70 00

+41 44 466 70 56 (direkt)

Projektleiter/in: Martin Buhler

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Nord_F
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Landwertermittlung
Aktuelles Recht, Mikrolage Sud

Projektentwicklung und -bewertung
Ziircherstrasse 156
8953 Dietikon

Marktwert CHF per 1.1.2027 12'716’000
Bewertungsstichtag 1.1.2027
Bewertungszweck Mehrwertermittlung
Auftraggeber

Stadtplanungsamt Stadt Dietikon
Bremgartnerstrasse 22
8953 Dietikon

Ersteller

Fahrléander Partner FPRE
Lorin Sidler
Seebahnstrasse 89

8003 Zirich

Isi@fpre.ch

www.fpre.ch

+41 44 466 70 00

+41 44 466 70 56 (direkt)

Projektleiter/in: Martin Bihler

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Siid_F



Uberblick

Qualitatsprofil Projektentwicklung

Marktwert basierend auf eigener Diskontierung, Gesamtrating

Bruttorendite (real)

Nettorendite (real)

Roher Marktwert 16'376'000 CHF 6.7% 4.1%
Makrolage Mikrolage Sicherheitsmarge (22.35 %) 3'660'000 CHF

Marktwert per 1.1.2027 12'716'000 CHF 8.6% 5.2%
o 2’241 CHF/m? GSF
c
k= Marktwert per Baubeginn 19'787°000 CHF 5.9% 3.8%
_% 4.2 3.0 Marktwert per Fertigstellung 38'033'000 CHF 3.2% 2.9%
)

Lagerating —»
Lage Grundstuick Kurzbeschrieb
L ALA R B R I
Glanzenberg
Quelle: geo.admin.ch
Seite 1
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Kennwerte

Ertragsstruktur
Ertrage Leerstande

Nutzung Anzahl NF (m?) CHF/m2a CHF CHF/a im 1. Jahr (%) im 2. Jahr (%) Langfristig (%)
EWG 26 2'308 11121 25'668'400 - - - -
MWG 16 1’302 308 - 400'380 15 1.0 0.5
Biro - - - - - - - -
Verkauf - - - - - - - -
Gewerbe - - - - - - - -
Andere 40 - - 975’000 27'900 0.5 0.5 0.5
Total Ertrag 82 3610 - 26'643'400 428'280 - - -

Erstellungskosten

CHF CHF/m? NF CHF/m2 GF CHF/m*®* GV
Erstellungskosten BKP 1-9 19'030'475 5272 3'961 -
Erstellungskosten BKP 2 16’606°000 4’600 3'456 -
Erstellungskosten BKP 0, 1.1, 1.2 0 - - -
Erstellungskosten BKP 0-9 19'030'475 - - -

Zeitachse Projektumsetzung

Planungsbeginn 2027 Januar
Baubeginn 2029 Januar
Fertigstellung 2030 Juni

Nach Fertigstellung (bis) -
Falligkeit BKP 0, 1.1, 1.2 -

Falligkeit BKP 1-9

Planungsbeginn - Baubeginn 10.0 %
Baubeginn - Fertigstellung 60.0 % 1. Jahr 30.0 % 2. Jahr 0.0 % 3. Jahr
Nach Fertigstellung 0.0 %

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Siid_F Seite 2
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Grundstuck

Baurechtliche Eckwerte

Kataster-Nr.
Bauzone
Uberbauungsziffer
Baumassenziffer
Ausnltzungsziffer
inkl. Attika-/Dachgeschoss
Messweise baurechtliche GF
Grundstuckflache
Gebaude
Dachart
Attika-/Dachgeschoss
Gesamthohe
Anz. oberird. Vollgeschosse
Aussen-Nutzflache (ANF)

10126, 11093, 11094
W3 - Wohnen, 3 Vollgeschosse

0.65
Nein
exkl. Mauerwerk

5'674 m?

Flachdach
67 % (anteilig Vollgeschoss)

3

Eigentimerverhaltnisse

Eigentlimer
Eigentumsanteil
Eigentlimertyp
Eigentumsform

1'000 %o
Naturliche Person

Wesentliche Servitute und andere Nutzungsbeschrankungen

Wesentliche Servitute

Beilagen
Bemerkungen

Altlasten

Altlastensituation
Bemerkungen

Denkmalschutz

Grundsatzliches / Verzeichnis

Bemerkungen

kein GB-Auszug vorliegend
Wertneutralitat allfélliger Eintrage wird vorausgesetzt

keine Altlasten vorhanden (abgeklart)
kein Eintrag im KbS per 28.10.2024

Nicht unter Denkmalschutz/nicht im Inventar (abgeklart) / -

kein Eintrag im kantonalen GIS

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
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Nutzungsverteilung

Oberirdische Geschossflachen (GF)

Baurechtliche oberirdische GF 3'688 m? (exkl. Attika-/Dachgeschoss)

Zusatzliche Attika-/Dachgeschossflache 824 m?

Zusatzliche GF 0m?

Zuschlag Gebaudehille/Mauerwerk 6.5%

Oberirdische GF (SIA 416) 4'805 m? (inkl. Attika-/Dachgeschoss, zusatzliche GF)
Gebaudegrundflache (GGF) 1'309 m?

Nutzungsverteilung

GF (%) GF (m?) GF — NF NF (m?) Geschosshéhe (m) GV (m?)
Wohnen 100.0 % 4’805 m? 0.75 3610 m? -m m?
MWG 36.0 % 1730 m? 0.75 1’302 m? -m -m?
EWG 64.0 % 3075 m? 0.75 2’308 m? -m -m?
- 0.0 % 0 m? - - m? -m -m?
Biro 0.0 % 0 m? - 0 m? -m m?
Verkauf 0.0 % 0 m? - 0 m? -m m?
Gewerbe 0.0 % 0 m? - 0 m? -m m?
Gastronomie 0.0 % 0 m? - 0 m? -m m?
- 0.0 % 0 m? - 0 m? -m m?
- 0.0 % 0 m? - 0o m? -m m?
Total Oberirdische Hauptnutzungen 100.0 % 4’805 m? 0.75 3610 m? - 0m?
Verkauf UG - 0 m? - 0 m? -m m?3
Lager UG - 0 m? - 0 m? -m m?
- - 0 m? - 0 m? -m m?
Nebenflachen Wohnen - m? - - -m m?
Parkplatze innen - m? - - -m m?
- - 0 m? - - -m m?
- - 0 m? - - -m m?
Total - 4’805 m? - - - 0 m?

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Siid_F Seite 5



Wohnungsmix / Ertrage Wohnen, MWG

Wohnungsmix

Anzahl Anzahl (%) NF/WHG (m?) NF (m?) NF (%)
1.5 Zimmer 0 0% 38 0 0%
2.5 Zimmer 7 44% 66 462 35%
3.5 Zimmer 8 50% 91 728 56%
4.5 Zimmer 1 6% 112 112 9%
5.5 Zimmer 0 0% 130 0 0%
Total 16 100% 81 1'302 100%
Ertrage
CHF/Mt netto Nebenkosten CHF/Mt brutto CHF/m?a CHF/a
1.5 Zimmer 0
2.5 Zimmer 1’789 325 150'276
3.5 Zimmer 2’272 300 218112
4.5 Zimmer 2'666 286 31'992
5.5 Zimmer 0
Total/Durchschnitt 2’085 0 2'085 308 400’380

Verteilung der Marktmieten (CHF/m?a netto)

Transaktionsdaten

Angebotsdaten

3.5 Zimmer ID
‘ . O Soll-Ertrag (aktuell)

Untergrenze - 25%-Q.

B 25%-Q. - Median

‘ Median - 75%-Q.

. 75%-Q. - Obergrenze
4.5 Zimmer =Q g

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
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Wohnungsmix / Ertrage Wohnen, EWG

Wohnungsmix

Anzahl Anzahl (%) NF/WHG (m?) NF (m?) NF (%)
1.5 Zimmer 0 0% 42 0 0%
2.5 Zimmer 9 35% 71 639 28%
3.5 Zimmer 15 58% 95 1425 62%
4.5 Zimmer 2 8% 122 244 11%
5.5 Zimmer 0 0% 135 0 0%
Total 26 100% 89 2’308 100%
Ertrage
CHF WHG NF (m?) CHF/m? CHF
1.5 Zimmer 0 0 0
2.5 Zimmer 805’100 9 639 11’339 7'245'900
3.5 Zimmer 1°052'900 15 1425 11°083 15'793'500
4.5 Zimmer 1'314’500 2 244 10775 2'629°000
5.5 Zimmer 0 0 0
Total/Durchschnitt 987°246 26 2'308 11121 25'668'400

Verteilung der Verkaufspreise (CHF/m?)

. Transaktionsdaten
Angebotsdaten
3.5 Zimmer
O Verkaufspreise
Untergrenze - 25%-Q.
B 25%-Q. - Median
Median - 75%-Q.

. 75%-Q. - Obergrenze
4.5 Zimmer =Q g

0 2'000 4’000 6000 8000 10000 12°000 14’000 16’000 18000

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
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Ertragsstruktur

Ertrage Leerstande
Nutzung Anzahl NF (m2) CHF/m?a CHF CHF/a im 1. Jahr (%) im 2. Jahr (%) Langfristig (%)
EWG 26 2’308 11121 25'668'400 - - - -
MWG 16 1302 308 - 400380 15 1.0 0.5
Biro - - - - 0 - - -
Verkauf - - - - 0 - - -
Gewerbe - - - - 0 - - -
Gastronomie - - - - 0 - - -
- - - - - 0 - - -
- - - - - 0 - - -
Verkauf UG - 0 - - 0 - - -
Lager UG - 0 - - 0 - - -
- - 0 - - 0 - - -
Insgesamt 42 3'610 - 25'668'400 400’380 - - -
Innen-PP 40 - - 975'000 27°900 0.5 0.5 0.5
Aussen-PP - - - - 0 - - -
Besucher-PP - - - - 0 - - -
Total Ertrag 82 3'610 - 26'643'400 428280 - - -

Verkaufsertrag EWG

bei Fertigstellung 100%
im 1. Jahr ab Fertigstellung 0%
im 2. Jahr ab Fertigstellung 0%
im 3. Jahr ab Fertigstellung 0%

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Siid_F Seite 8



Erstellungskosten uber Nutzflachen (BKP 1-9)

Vorbereitungskosten Grundstick (BKP 0, 1.1, 1.2)

Erstellungskosten Gebaude (BKP 2) (inkl.

UG-Anteil, Parkierung)

m3 CHF/m?® CHF NF (m2) CHF/m? CHF
Abbruchkosten 0 MWG 1’302 4’600 5989'200
Altlasten - - EWG 2’308 4’600 10'616'800
- - - Biro - - -
BKP 0, 1.1, 1.2 (inkl. MwSt.) - - 0 Verkauf - - -
Gewerbe - - -
% CHF Gastronomie - - -
MwsSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 0 - - - -
BKP 0, 1.1, 1.2 (inkl. MwSt.) - 0 - - -
Verkauf UG 0
L UG 0
Erstellungskosten BKP 1, 3-9 ager
- 0
NF (m?2) % BKP 2| CHF/m? CHF - -
- - BKP 2 (inkl. Honorare, inkl. MwSt.) 3’610 4’600 16’606’000
Vorbereitungsarbeiten (BKP 1) 5.0 830'300
Betriebseinrichtungen (BKP 3) - b % (BKP 2)| CHF/m? CHF
Umgebung (BKP 4) 4365 175 763875 Honorare (pro memoria, oben enthalten) 17.0 2'823'020
Baunebenkosten (BKP 5) 50 830300 MwsSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 1'244°298
Reserven (BKP 6) - - BKP 2 (inkl. Honorare, inkl. MwSt.) 4600 16'606'000
Ausstattung (BKP 9) - -
BKP 1, 3-9 (inkl. MwSt.) - 2'424°475
Erstellungskosten Total
% CHF CHF/m? CHF
MwSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 181'667 Erstellungskosten BKP 1-9 5272 19°'030'475
BKP 1, 3-9 (inkl. MwSt.) - 2'424°475 Erstellungskosten BKP 0-9 - 19°030°'475
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Siid_F Seite 9



Erstellungskosten / Zeitachse Projektumsetzung

Laufende Kosten (nach Fertigstellung, ohne EWG)

Erstellungskosten

CHF % Soll CHF/m?a % BKP 2 CHF CHF/m2 NF CHF/m2 GF CHF/m*®* GV

Vermarktungskosten 2.5 % Verkaufsertrag 666'085 - - - Erstellungskosten BKP 1-9 19'030'475 5272 3'961 -

Erstvermietungskosten 15 % Nettomiete 59'952 - - - Erstellungskosten BKP 2 16’606°000 4’600 3'456 -

Betriebskosten 13.5 CHF/m2a NF 17'577 4.4 13.5 0.3 Erstellungskosten BKP 0, 1.1, 1.2 0 - - -

Ordentlicher Unterhalt 0.3 % BKP 2 17'968 4.5 13.8 0.3 Erstellungskosten BKP 0-9 19'030'475 - - -
ab Jahr x nach Fertigstellung 6 - - - -
Instandsetzung 0.6 % BKP 2 35'935 9.0 27.6 0.6
Langfristige Eigentimerkosten 71'480 17.9 54.9 1.2

Zeitachse Projektumsetzung

Planungsbeginn

2027 Januar

Baubeginn 2029 Januar
Fertigstellung 2030 Juni
Nach Fertigstellung (bis) -
Falligkeit BKP 0, 1.1, 1.2 -
Falligkeit BKP 1-9

Planungsbeginn - Baubeginn 10.0 %

Baubeginn - Fertigstellung

Nach Fertigstellung

60.0 % 1. Jahr

30.0 % 2. Jahr
0.0 % 3. Jahr
0.0 %

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Siid_F
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Ertragsentwicklung (real)

Beschrieb Heatmap: % der Summe <5% <10% <20% <50% <80% < 100%
der Jahre 1-10 pro Zeile <5% <10% <20% <50% < 80% < 100%
Annuitat Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+
02.01.27 02.01.28 02.01.29 02.01.30 02.01.31 02.01.32 02.01.33 02.01.34 02.01.35 02.01.36 02.01.37
01.01.28 01.01.29 01.01.30 01.01.31 01.01.32 01.01.33 01.01.34 01.01.35 01.01.36 01.01.37 01.01.27
Restnutzung - - - - - - - - - - - -
EWG inkl. Parkierung - - - - 26'643'400 - - - - - - -
MWG 361’101 - - - 202’390 400’380 400°380 400380 400’380 400380 400’380 400'380
Biiro - - - - - - - - - - - -
Verkauf - - - - - - - - - - - -
Gewerbe - - - - - - - - - - - -
Lager - - - - - - - - - - - -
Gastronomie - - - - - - - - - - - -
Insgesamt - - - - 26'845'790 400’380 400’380 400’380 400’380 400’380 400’380 400’380
Parkplatze innen 25'163 - - - 14’103 27900 27900 27°900 27900 27°900 27900 27°900
Parkplatze aussen - - - - - - - - - - - -
Total Soll-Mietertrag 386’264 - - - 216’493 428280 428280 428280 428280 428280 428280 428280
Weitere Ertrage - - - - - - - - - - - -
Total Soll-Ertrag - - - - 26’859'893 428'280 428'280 428°280 428'280 428°280 428'280 428°280
Total Soll-Ertrag Renditeteil 386'264 - - - 216’493 428'280 428'280 428°280 428'280 428°280 428'280 428°280
Leerstand Restnutzung in % - - - - - - - - - - - -
Leerstand in CHF 2’088 - - - 3’106 5133 3131 2141 2’141 2141 2’141 2’141
Leerstand in % 0.5 - - - 14 12 0.7 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5
Total Ertrag nach Ausféllen - - - - 26'856'787 423147 425149 426’139 426’139 426’139 426’139 426’139
Total Ist-Ertrag Renditeteil 384’175 - - - 213’387 423147 425’149 426’139 426’139 426’139 426’139 426’139
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
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Prognose Cashflows (real)

Beschrieb Heatmap: % der Summe S SH SATD S0 SEOD S 00%
der Jahre 1-10 pro Zeile <5% <10% <20% <50% <80% < 100%

Annuitat Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+

02.01.27 02.01.28 02.01.29 02.01.30 02.01.31 02.01.32 02.01.33 02.01.34 02.01.35 02.01.36 02.01.37

01.01.28 01.01.29 01.01.30 01.01.31 01.01.32 01.01.33 01.01.34 01.01.35 01.01.36 01.01.37 01.01.27

Total Soll-Ertrag - - - - 26'859'893 428280 428'280 428'280 428’280 428’280 428’280 428’280
Total Soll-Ertrag Renditeteil 386'264 - - - 216’493 428280 428'280 428280 428'280 428'280 428280 428'280
Leerstand in CHF 2088 - - - 3106 5133 3131 2141 2141 2141 2141 2141
Leerstand in % 0.5 - - - 1.4 1.2 0.7 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5
Total Ertrag nach Ausféllen - - - - 26'856'787 423147 425149 426’139 426'139 426’139 426'139 426’139
Total Ist-Ertrag Renditeteil 384175 - - - 213'387 423147 425149 426’139 426’139 426’139 426’139 426’139
Kosten Restnutzung - - - - - - - - - - - -
Erstellungskosten - 951’524 951’5624 = 11'418'285 5'709'143 - - - - - - -
Vermarktungskosten - - - - 641’710 - - - - - - -
Erstvermietungskosten - - - - 59’156 300 300 - - - - -
Betriebskosten 15'853 - - - 8'885 17'577 17'577 17'577 17'577 17'577 17'577 17’577
Ordentlicher Unterhalt 13747 - - - - - - - - - 17°968 17°968
Instandsetzung/Sanierung 31924 - - - - 35'935 35'935 35'935 35'935 35935 35935 35935
Total Betrieb und Unterhalt 61’523 - - - 8’885 53512 53’512 53’512 53’512 53'512 71'480 71480
Total Kosten - 951’524 951’524  11'418'285 6'418'894 53’812 53’812 53'512 53’512 53'512 71'480 71480
in % Soll-Mietertrag - - - - 314 12.6 12.6 12.5 12.5 12.5 16.7 16.7
Total Nettoertrag - -951'524 -951'524 -11'418'285 20'437'893 369'334 371’336 372’626 372'626 372'626 354’659 354’659
Total Nettoertrag Renditeteil 322'652 -343'181 -343'181 4118174  -1'913'741 369'334 371’336 372’626 372'626 372'626 354’659 354’659

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025

Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Siid_F
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Bewertungseinstellungen, Diskontierung und Marktwert

Diskontierung

Bewertungseinstellungen

Ertrage Bewertungsstichtag 1.1.2027
EWG 2 80% Betrachtungshorizont 100 Jahre
MWG 2 80% Liegenschaftssteuern -
Biro -
Verkauf B Zahlungsmodalitaten
Gewerbe ) Mietertrdge Wohnen monatlich vorschissig
Lager ) Mietertrage Geschaft monatlich vorschissig
Gastronomie ) Nebenkostenregime vollstandig ausgelagert - zL Mieter
i B Marktwert basierend auf eigener Diskontierung, Gesamtrating
Innen-PP 2.80% Bruttorendite (real) Nettorendite (real)
Aussen-PP - Roher Marktwert 16'376'000 CHF 6.7% 4.1%
Weitere Ertrage - Sicherheitsmarge (22.35 %) 3'660'000 CHF
Total Ertrag 2.80% Marktwert per 1.1.2027 12'716’000 CHF 8.6% 5.2%
2’241 CHF/m? GSF
Kosten Marktwert per Baubeginn 19'787°'000 CHF 5.9% 3.8%
Erstellungskosten 1.50% Marktwert per Fertigstellung 38'033'000 CHF 3.2% 2.9%
Vermarktungskosten 2.80%
Erstvermietungskosten 2.80%
Laufende Kosten (BK, URE, IS) 2.80%
Weitere Kosten -
Bewertungszweck
Mehrwertermittlung
Zirich, 11.4.2025
Lorin Sidler

Die in dieser Bewertung ermittelten Werte gelten zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts und sind zum ausschliesslichen Gebrauch durch den Auftraggeber
resp. des aktuellen Immobilieneigentiimers in Zusammenhang mit oben erwéhntem Bewertungszweck bestimmt. Eine Weitergabe der Bewertung an Dritte
darf nur mit ausdricklicher Genehmigung des Bewerters erfolgen. Gegentiber Dritten wird jegliche Haftung des Bewerters fir den Inhalt dieser Bewertung

ausdriicklich ausgeschlossen.

Hinweis: Die Bewertungsmodelle und Benchmarks werden von Fahrléander Partner AG nach bestem Wissen und Gewissen bereitgestellt. Samtliche Eingaben
und Einschatzungen die Liegenschaft betreffend sowie die Beurteilung der Schatzergebnisse sind Sache des Erstellers. Fahrlander Partner AG lbernimmt

keine Gewahr.

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Siid_F
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Sensitivitatsanalyse

Sensitivitat auf Marktwert per 1.1.2027

Absolute Sensitivitat (TCHF)

Relative Sensitivitat

Diskontierungssatz 3.00% 2.90% 2.80% 2.70% 2.60% 3.00% 2.90% 2.80% 2.70% 2.60%
Delta +20 +10 +/- -10 -20 +20 +10 +/- -10 -20
-10.0% -4'285 -3'624 -2'925 -2'187 -1'424 -33.7% -28.5% -23.0% -17.2% -11.2%
-5.0% -2'899 -2'200 -1'462 -687 127 -22.8% -17.3% -11.5% -5.4% 1.0%
Ertrage 0.0% -1'526 -776 0 827 1679 -12.0% -6.1% 0.0% 6.5% 13.2%
+5.0% -140 636 1'462 2'327 3'230 -1.1% 5.0% 11.5% 18.3% 25.4%
+10.0% 1’233 2060 2'925 3'828 4794 9.7% 16.2% 23.0% 30.1% 37.7%
+10.0% -2'950 -2'213 -1'437 -610 254 -23.2% -17.4% -11.3% -4.8% 2.0%
+5.0% -2'238 -1’500 -712 102 966 -17.6% -11.8% -5.6% 0.8% 7.6%
Erstellungskosten 0.0% -1'526 -776 0 827 1679 -12.0% -6.1% 0.0% 6.5% 13.2%
-5.0% -814 -64 712 1’539 2’403 -6.4% -0.5% 5.6% 12.1% 18.9%
-10.0% -89 649 1'437 2'251 3115 -0.7% 5.1% 11.3% 17.7% 24.5%
+5.0%p -2'251 -1'551 -814 -51 763 -17.7% -12.2% -6.4% -0.4% 6.0%
+2.5%p -1'882 -1’170 -407 381 1221 -14.8% -9.2% -3.2% 3.0% 9.6%
Sicherheitsmarge 0.0%p -1'526 -776 0 827 1679 -12.0% -6.1% 0.0% 6.5% 13.2%
-2.5%p -1’170 -394 407 1'259 2’149 -9.2% -3.1% 3.2% 9.9% 16.9%
-5.0%p -801 -13 814 1691 2'607 -6.3% -0.1% 6.4% 13.3% 20.5%
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Siid_F Seite 14



Kontext / Impressum

Methode

Die vorliegende Bewertung wurde mittels der DCF-Methode mit dem System IMBAS von Fahrlander Partner
durchgefiihrt. Die DCF-Methode (discounted cashflow) entspricht dem heutigen Stand der Bewertungslehre.
Dabei werden die relevanten erwarteten kiinftigen Kosten und Ertrage mittels eines risiko- und
marktgerechten Zinssatzes auf den Bewertungsstichtag diskontiert und addiert. Der Wert der Immobilie
entspricht damit der Summe der kiinftigen diskontierten Nettoertrédge. Die zu erwartenden Zahlungsstréme
werden bei dieser Methode offen gelegt um grésstmdgliche Transparenz zu schaffen. Dies ist deshalb umso
wichtiger, weil Betrachtungen uber die Zukunft per se mit Unsicherheit behaftet sind.

Projekt

Referenz-Nr.
30484

Modellvorschlage und eingesetzte Werte

Im System IMBAS werden fir samtliche relevanten Zahlungsstrome (Ertrage, Leerstand, Kosten,
Diskontierungssatz) auf die Liegenschaft bezogene und in sich konsistente Modellvorschldge gemacht. Diese
sind so gut wie moglich anhand von empirischen Daten fundiert. Letztlich ist es aber dem Wissen und der
Einschatzung des Bewerters Uberlassen, diese Modellvorschlage zu libernehmen oder zu modifizieren.

Auftraggeber

Stadtplanungsamt Stadt Dietikon

Bremgartnerstrasse 22
8953 Dietikon

Allgemeine Bewertungsannahmen

Samtliche Kosten und Ertrage werden zu heutigen Preisen eingesetzt. Es werden seitens des Modells
(Modellvorschlage) keine Annahmen Uber kiinftige Bewegungen des allgemeinen Marktes getroffen.
Samtliche Kosten und Ertrage werden modellintern als real, d.h. zu heutigen Preisen, beriicksichtigt. Uber
Annahmen Uber die allgemeine Inflation kénnen die zukiinftig erwarteten Zahlungsstréme aber auch nominal,
d.h. zu laufenden Preisen, dargestellt werden. Die unterschiedliche Darstellungsart hat keinerlei Auswirkung
auf das Bewertungsergebnis. Der durch das Modell vorgeschlagene Diskontierungssatz pro Nutzung basiert
auf einer Art hedonischer Betrachtung beobachteter Diskontierungssatze bzw. Nettorenditen von
Immobilientransaktionen sowie Bewertungen. Diese werden mittels der Makro-Lageratings von Fahrlander
Partner fir samtliche Standorte (Makrolagen) generalisiert. In einem weiteren Schritt werden die
generalisierten Diskontierungslandschaften mittels eines WACC-Ansatzes (weighted average cost of capital)
Uberprift. Als Fremdkapitalzinssatz werden aktuelle Vergleichszinssatze verwendet. Fiir die
Eigenkapitalrendite werden Ergebnisse aus empirischen Analysen basierend auf dem capital asset pricing
model (CAPM) als Vergleichswerte beigezogen. Im Modellvorschlag sind schliesslich weitere Justierungen
anhand der Mikrolage sowie der Objekteigenschaften enthalten. Geméass Schweizer Usanz (Swiss Valuation
Standards) sind keine Kaufnebenkosten, wie Notariats-, Grundbuch-, Handanderungskosten etc. im Marktwert
enthalten.

Ersteller

Fahrléander Partner FPRE
Lorin Sidler
Seebahnstrasse 89

8003 Zirich

Isi@fpre.ch

www.fpre.ch

+41 44 466 70 00

+41 44 466 70 56 (direkt)

Projektleiter/in: Martin Buhler

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: aR ML Siid_F
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Landwertermittlung
Neues Recht, Mikrolage Nord

Projektentwicklung und -bewertung
Ziircherstrasse 156
8953 Dietikon

Marktwert CHF per 1.1.2027 3'866'000
Bewertungsstichtag 1.1.2027
Bewertungszweck Mehrwertermittlung
Auftraggeber

Stadtplanungsamt Stadt Dietikon
Bremgartnerstrasse 22
8953 Dietikon

Ersteller

Fahrléander Partner FPRE
Lorin Sidler
Seebahnstrasse 89

8003 Zirich

Isi@fpre.ch

www.fpre.ch

+41 44 466 70 00

+41 44 466 70 56 (direkt)

Projektleiter/in: Martin Bihler

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Nord_F



Uberblick

Qualitatsprofil Projektentwicklung

Marktwert basierend auf eigener Diskontierung, Gesamtrating

Bruttorendite (real)

Nettorendite (real)

Roher Marktwert 6'050'000 CHF 12.1% 5.7%
Makrolage Mikrolage Sicherheitsmarge (36.1 %) 2'184'000 CHF
Marktwert per 1.1.2027 3'866'000 CHF 19% 8.9%
o 1'740 CHF/m? GSF
c
k= Marktwert per Baubeginn 8'330°000 CHF 9.4% 4.8%
_% 4.2 25 Marktwert per Fertigstellung 22'224'000 CHF 3.7% 3.1%
)
Lagerating —»
Lage Grundstuick Kurzbeschrieb
L ALA R B R I
Glanzenberg
Quelle: geo.admin.ch
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Seite 1
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Kennwerte

Ertragsstruktur
Ertrage

Nutzung

Anzahl

NF (m?)

CHF

CHF/a

Leerstande

im 1. Jahr (%)

im 2.

Jahr (%)

Langfristig (%)

EWG
MWG
Buro
Verkauf
Gewerbe
Andere

31

21

2'281

430

705’312

90’300
35'940

15

30.0
0.7

1.0

15.0
0.7

0.5

9.2
0.7

Total Ertrag

52

2711

831’552

Erstellungskosten

CHF

CHF/m2 NF

CHF/m2 GF

CHF/m*®* GV

Erstellungskosten BKP 1-9 14'069°'760
Erstellungskosten BKP 2 12’524°850

5190
4’620

3931
3'500

Erstellungskosten BKP 0, 1.1, 1.2 0
Erstellungskosten BKP 0-9 14’069'760

Zeitachse Projektumsetzung

2027 Januar
2029 Januar
2030 Dezember
Nach Fertigstellung (bis) -

Falligkeit BKP 0, 1.1, 1.2 -

Planungsbeginn
Baubeginn

Fertigstellung

Falligkeit BKP 1-9

Planungsbeginn - Baubeginn 10.0 %

Baubeginn - Fertigstellung 45.0 % 1. Jahr

Nach Fertigstellung 0.0 %

45.0 % 2. Jahr

0.0 % 3.

Jahr

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Nord_F
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Grundstuck

Baurechtliche Eckwerte

Kataster-Nr.
Bauzone
Uberbauungsziffer
Baumassenziffer
Ausnltzungsziffer
inkl. Attika-/Dachgeschoss
Messweise baurechtliche GF
Grundstuckflache
Gebaude
Dachart
Attika-/Dachgeschoss
Gesamthohe
Anz. oberird. Vollgeschosse
Aussen-Nutzflache (ANF)

10126, 11093, 11094

#N/A

exkl. Mauerwerk

2222 m?

Flachdach

Eigentimerverhaltnisse

Eigentlimer
Eigentumsanteil
Eigentlimertyp
Eigentumsform

1'000 %o
Naturliche Person

Wesentliche Servitute und andere Nutzungsbeschrankungen

Wesentliche Servitute

Beilagen

Bemerkungen
Altlasten

Altlastensituation
Bemerkungen

Denkmalschutz

Grundsatzliches / Verzeichnis

Bemerkungen

kein GB-Auszug vorliegend
Wertneutralitat allfélliger Eintrage wird vorausgesetzt

keine Altlasten vorhanden (abgeklart)
kein Eintrag im KbS per 28.10.2024

Nicht unter Denkmalschutz/nicht im Inventar (abgeklart) / -

kein Eintrag im kantonalen GIS

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025

Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Nord_F
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Nutzungsverteilung

Oberirdische Geschossflachen (GF)

Baurechtliche oberirdische GF

Zusatzliche Attika-/Dachgeschossflache

Zusatzliche GF

Zuschlag Gebaudehille/Mauerwerk
Oberirdische GF (SIA 416)
Gebaudegrundflache (GGF)

3'360 m? (exkl. Attika-/Dachgeschoss)

m2
0 m?

6.5%

3'578 m2 (inkl. Attika-/Dachgeschoss, zusatzliche GF)

Nutzungsverteilung

GF (%) GF (m?) GF — NF NF (m?) Geschosshéhe (m) GV (m?)

Wohnen 85.0 % 3'042 m? 0.75 2'281 m? m m?
MWG 100.0 % 3'042 m? 0.75 2'281 m? m -m?

- 0.0 % 0 m? - - m? m -m?

- 0.0 % 0 m? - - m? m -m?
Biro 0.0 % 0 m? - 0 m? m m?
Verkauf 0.0 % 0 m? - 0 m? m m?
Gewerbe 15.0 % 537 m? 0.80 430 m? m m?
Gastronomie 0.0 % 0 m? - 0 m? m m?
- 0.0 % 0 m? - 0 m? m m?
- 0.0 % 0 m? - 0o m? m m?
Total Oberirdische Hauptnutzungen 100.0 % 3’579 m? 0.76 2711 m? 0m?
Verkauf UG - 0 m? - 0 m? m m?3
Lager UG - 0 m? - 0 m? m m?
- - 0 m? - 0 m? m m?3
Nebenflachen Wohnen - m? - - m m?
Parkplatze innen - m? - - m m?
- - 0 m? - - m m?
- - 0 m? - - m m?
Total - 3'579 m? - - 0 m?

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025

Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Nord_F
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Wohnungsmix / Ertrage Wohnen, MWG

Wohnungsmix

Anzahl Anzahl (%) NF/WHG (m?) NF (m?) NF (%)
1.5 Zimmer 5 16% 38 190 8%
2.5 Zimmer 11 35% 66 726 32%
3.5 Zimmer 15 48% 91 1’365 60%
4.5 Zimmer 0 0% 112 0 0%
5.5 Zimmer 0 0% 130 0 0%
Total 31 100% 74 2'281 100%
Ertrage
CHF/Mt netto Nebenkosten CHF/Mt brutto CHF/m?a CHF/a
1.5 Zimmer 1211 382 72’660
2.5 Zimmer 1’756 319 231’792
3.5 Zimmer 2'227 294 400’860
4.5 Zimmer 0
5.5 Zimmer 0
Total/Durchschnitt 1’896 0 1’896 309 705’312

Verteilung der Marktmieten (CHF/m?a netto)

Transaktionsdaten

Angebotsdaten

. O Soll-Ertrag (aktuell)

Untergrenze - 25%-Q.

3.5 Zimmer ‘

B 25%-Q. - Median

() I Median - 75%-Q.

. 75%-Q. - Obergrenze
4.5 Zimmer =Q g

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Nord_F Seite 6



Ertragsstruktur

Ertrage Leerstande
Nutzung Anzahl NF (m2) CHF/m?a CHF CHF/a im 1. Jahr (%) im 2. Jahr (%) Langfristig (%)
EWG - - - - - - - -
MWG 31 2’281 309 - 705312 15 1.0 0.5
Biro - - - - 0 - - -
Verkauf - - - - 0 - - -
Gewerbe - 430 210 - 90'300 30.0 15.0 9.2
Gastronomie - - - - 0 - - -
- - - - - 0 - - -
- - - - - 0 - - -
Verkauf UG - 0 - - 0 - - -
Lager UG - 0 - - 0 - - -
- - 0 - - 0 - - -
Insgesamt 31 2’711 - - 795612 - - -
Innen-PP 17 - - - 31’620 0.5 0.5 0.5
Aussen-PP 4 - - - 4’320 25 25 25
Besucher-PP - - - - 0 - - -
Total Ertrag 52 2711 - - 831’552 - - -
Verkaufsertrag EWG
bei Fertigstellung 0%
im 1. Jahr ab Fertigstellung 0%
im 2. Jahr ab Fertigstellung 0%
im 3. Jahr ab Fertigstellung 100%
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Nord_F Seite 7



Erstellungskosten uber Nutzflachen (BKP 1-9)

Vorbereitungskosten Grundstick (BKP 0, 1.1, 1.2)

Erstellungskosten Gebaude (BKP 2) (inkl.

UG-Anteil, Parkierung)

m3 CHF/m?® CHF NF (m2) CHF/m? CHF
Abbruchkosten 0 MWG 2'281 4'850 11°'062'850
Altlasten - - - - - -
- - - Biro - - -
BKP 0, 1.1, 1.2 (inkl. MwSt.) - - 0 Verkauf - - -
Gewerbe 430 3'400 1'462°000
% CHF Gastronomie - - -
MwsSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 0 - - - -
BKP 0, 1.1, 1.2 (inkl. MwSt.) - 0 - - -
Verkauf UG 0
L UG 0
Erstellungskosten BKP 1, 3-9 ager
- 0
NF (m?2) % BKP 2| CHF/m? CHF - -
- - BKP 2 (inkl. Honorare, inkl. MwSt.) 2'711 4620 12'524'850
Vorbereitungsarbeiten (BKP 1) 5.0 626'243
Betriebseinrichtungen (BKP 3) - b % (BKP 2)| CHF/m? CHF
Umgebung (BKP 4) rert 175 202425 Honorare (pro memoria, oben enthalten) 17.0 2'129'225
Baunebenkosten (BKP 5) 50 626243 MwsSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 938’495
Reserven (BKP 6) - - BKP 2 (inkl. Honorare, inkl. MwSt.) 4620 12'524'850
Ausstattung (BKP 9) - -
BKP 1, 3-9 (inkl. MwSt.) - 1'544°910
Erstellungskosten Total
% CHF CHF/m? CHF
MwSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 115’761 Erstellungskosten BKP 1-9 5190 14’'069°'760
BKP 1, 3-9 (inkl. MwSt.) - 1'544°910 Erstellungskosten BKP 0-9 - 14°069'760
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Nord_F Seite 8



Erstellungskosten / Zeitachse Projektumsetzung

Laufende Kosten (nach Fertigstellung, ohne EWG)

Erstellungskosten

CHF % Soll CHF/m?a % BKP 2 CHF CHF/m2 NF CHF/m2 GF CHF/m*®* GV
Vermarktungskosten 2.5 % Verkaufsertrag 0 - - - Erstellungskosten BKP 1-9 14'069'760 5'190 3931 -
Erstvermietungskosten 15 % Nettomiete 117'973 - - - Erstellungskosten BKP 2 12’524°850 4620 3'500 -
Betriebskosten 13.5 CHF/m2a NF 36'599 4.6 13.5 0.3 Erstellungskosten BKP 0, 1.1, 1.2 0 - - -
Ordentlicher Unterhalt 0.3 % BKP 2 37'575 4.7 13.9 0.3 Erstellungskosten BKP 0-9 14’069'760 - - -
ab Jahr x nach Fertigstellung 6 - - - -
Instandsetzung 0.5 % BKP 2 62'624 7.9 23.1 0.5
Langfristige Eigentimerkosten 136'798 17.2 50.5 1.1
Zeitachse Projektumsetzung
Planungsbeginn 2027 Januar
Baubeginn 2029 Januar
Fertigstellung 2030 Dezember
Nach Fertigstellung (bis) -
Falligkeit BKP 0, 1.1, 1.2 -
Falligkeit BKP 1-9
Planungsbeginn - Baubeginn 10.0 %
Baubeginn - Fertigstellung 45.0 % 1. Jahr
45.0 % 2. Jahr
0.0 % 3. Jahr
Nach Fertigstellung 0.0 %
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Nord_F Seite 9



Ertragsentwicklung (real)

Beschrieb Heatmap: % der Summe <5% <10% <20% <50% <80% < 100%
der Jahre 1-10 pro Zeile <5% <10% <20% <50% < 80% < 100%
Annuitat Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+
02.01.27 02.01.28 02.01.29 02.01.30 02.01.31 02.01.32 02.01.33 02.01.34 02.01.35 02.01.36 02.01.37
01.01.28 01.01.29 01.01.30 01.01.31 01.01.32 01.01.33 01.01.34 01.01.35 01.01.36 01.01.37 01.01.27
Restnutzung - - - - - - - - - - - -
EWG inkl. Parkierung - - - - - - - - - - - -
MWG 624'464 - - - - 705’312 705’312 705’312 705’312 705’312 705’312 705’312
Biiro - - - - - - - - - - - -
Verkauf - - - - - - - - - - - -
Gewerbe 78'720 - - - - 90’300 90’300 90’300 90’300 90’300 90’300 90’300
Lager - - - - - - - - - - - -
Gastronomie - - - - - - - - - - - -
Insgesamt - - - - - 795612 795612 795612 795612 795612 795612 795612
Parkplatze innen 27°995 - - - - 31’620 31’620 31’620 31’620 31’620 31’620 31’620
Parkplatze aussen 3’766 - - - - 4’320 4’320 4’320 4’320 4’320 4’320 4’320
Total Soll-Mietertrag 734946 - - - - 831’552 831552 831’552 831552 831’552 831’552 831’552
Weitere Ertrage - - - - - - - - - - - -
Total Soll-Ertrag - - - - - 831'552 831’552 831’552 831’552 831’552 831’552 831’552
Total Soll-Ertrag Renditeteil 734'946 - - - - 831'552 831’552 831’552 831'552 831’552 831'5652 831’552
Leerstand Restnutzung in % - - - - - - - - - - - -
Leerstand in CHF 11’582 - - - - 37936 20'864 12’100 12’100 12’100 12’100 12’100
Leerstand in % 1.6 - - - - 4.6 25 15 15 1.5 15 1.5
Total Ertrag nach Ausféllen - - - - - 793616 810'688 819'452 819'452 819'452 819'452 819'452
Total Ist-Ertrag Renditeteil 723’364 - - - - 793’616 810’688 819’452 819452 819’452 819452 819’452
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Nord_F Seite 10



Prognose Cashflows (real)

Beschrieb Heatmap: % der Summe S SH SATD S0 SEOD S 00%
der Jahre 1-10 pro Zeile <5% <10% <20% <50% <80% < 100%

Annuitat Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+

02.01.27 02.01.28 02.01.29 02.01.30 02.01.31 02.01.32 02.01.33 02.01.34 02.01.35 02.01.36 02.01.37

01.01.28 01.01.29 01.01.30 01.01.31 01.01.32 01.01.33 01.01.34 01.01.35 01.01.36 01.01.37 01.01.27

Total Soll-Ertrag - - - - - 831’552 831’552 831’552 831’552 831’552 831’552 831’552
Total Soll-Ertrag Renditeteil 734946 - - - - 831’552 831°552 831’552 831552 831'552 831’552 831'552
Leerstand in CHF 11’582 - - - - 37936 20’864 12’100 12’100 12’100 12’100 12’100
Leerstand in % 1.6 - - - - 4.6 25 15 15 1.5 15 1.5
Total Ertrag nach Ausféllen - - - - - 793’616 810’688 819’452 819’452 819'452 819'452 819'452
Total Ist-Ertrag Renditeteil 723364 - - - - 793616 810’688 819'452 819'452 819'452 819'452 819'452
Kosten Restnutzung - - - - - - - - - - - -
Erstellungskosten - 703'488 703'488 6'331'392 6'331'392 - - - - - - -
Vermarktungskosten - - - - - - - - - - - -
Erstvermietungskosten - - - - 113’691 2’561 1’315 - - - - -
Betriebskosten 32’348 - - - - 36’599 36’599 36’599 36’599 36’599 36’599 36'599
Ordentlicher Unterhalt 28'424 - - - - - - - - - 37°575 37'575
Instandsetzung/Sanierung 55352 - - - - 62'624 62’624 62'624 62’624 62'624 62'624 62'624
Total Betrieb und Unterhalt 116’124 - - - - 99’223 99'223 99’223 99'223 99'223 136’797 136’797
Total Kosten - 703488 703’488 6'331'392 6'445'084 101’783 100'537 99'223 99'223 99’223 136’797 136’797
in % Soll-Mietertrag - - - - - 12.2 12.1 11.9 11.9 11.9 16.5 16.5
Total Nettoertrag - -703'488 -703'488  -6'331'392  -6'445'084 691’833 710’150 720'229 720'229 720'229 682'654 682’654
Total Nettoertrag Renditeteil 607°240 -703'488 -703'488  -6'331'392  -6'445'084 691’833 710'150 720'229 720'229 720'229 682’654 682’654

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025

Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Nord_F
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Bewertungseinstellungen, Diskontierung und Marktwert

Diskontierung

Bewertungseinstellungen

Ertrage Bewertungsstichtag 1.1.2027
EWG B Betrachtungshorizont 100 Jahre
MWG 2.90% Liegenschaftssteuern -
Biro -
Verkauf B Zahlungsmodalitaten
Gewerbe 3.35% Mietertrdge Wohnen monatlich vorschissig
Lager ) Mietertrage Geschaft monatlich vorschissig
Gastronomie ) Nebenkostenregime vollstandig ausgelagert - zL Mieter
i B Marktwert basierend auf eigener Diskontierung, Gesamtrating
Innen-PP 2.90% Bruttorendite (real) Nettorendite (real)
Aussen-PP 3.35% Roher Marktwert 6'050'000 CHF 12.1% 5.7%
Weitere Ertrage - Sicherheitsmarge (36.1 %) 2'184'000 CHF
Total Ertrag 2.95% Marktwert per 1.1.2027 3'866'000 CHF 19% 8.9%
1’740 CHF/m? GSF
Kosten Marktwert per Baubeginn 8'330'000 CHF 9.4% 4.8%
Erstellungskosten 1.50% Marktwert per Fertigstellung 22'224'000 CHF 3.7% 3.1%
Vermarktungskosten -
Erstvermietungskosten 2.95%
Laufende Kosten (BK, URE, IS) 2.95%
Weitere Kosten -
Bewertungszweck
Mehrwertermittlung
Zirich, 11.4.2025
Lorin Sidler

Die in dieser Bewertung ermittelten Werte gelten zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts und sind zum ausschliesslichen Gebrauch durch den Auftraggeber
resp. des aktuellen Immobilieneigentiimers in Zusammenhang mit oben erwéhntem Bewertungszweck bestimmt. Eine Weitergabe der Bewertung an Dritte
darf nur mit ausdricklicher Genehmigung des Bewerters erfolgen. Gegentiber Dritten wird jegliche Haftung des Bewerters fir den Inhalt dieser Bewertung

ausdriicklich ausgeschlossen.

Hinweis: Die Bewertungsmodelle und Benchmarks werden von Fahrléander Partner AG nach bestem Wissen und Gewissen bereitgestellt. Samtliche Eingaben
und Einschatzungen die Liegenschaft betreffend sowie die Beurteilung der Schatzergebnisse sind Sache des Erstellers. Fahrlander Partner AG lbernimmt

keine Gewahr.

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Nord_F
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Sensitivitatsanalyse

Sensitivitat auf Marktwert per 1.1.2027

Absolute Sensitivitat (TCHF)

Relative Sensitivitat

Diskontierungssatz 3.15% 3.05% 2.95% 2.85% 2.75% 3.15% 3.05% 2.95% 2.85% 2.75%
Delta +20 +10 +/- -10 -20 +20 +10 +/- -10 -20
-10.0% -2'130 -1'836 -1'527 -1'206 -866 -55.1% -47.5% -39.5% -31.2% -22.4%
-5.0% -1'407 -1’094 -765 -418 -54 -36.4% -28.3% -19.8% -10.8% -1.4%
Ertrage 0.0% -684 -352 0 367 754 -17.7% -9.1% 0.0% 9.5% 19.5%
+5.0% 39 390 765 1’156 1’566 1.0% 10.1% 19.8% 29.9% 40.5%
+10.0% 762 1137 1527 1'941 2'374 19.7% 29.4% 39.5% 50.2% 61.4%
+10.0% -1'554 -1'218 -870 -503 -116 -40.2% -31.5% -22.5% -13.0% -3.0%
+5.0% -1"117 -785 -433 -66 321 -28.9% -20.3% -11.2% -1.7% 8.3%
Erstellungskosten 0.0% -684 -352 0 367 754 -17.7% -9.1% 0.0% 9.5% 19.5%
-5.0% -251 85 433 804 1187 -6.5% 2.2% 11.2% 20.8% 30.7%
-10.0% 186 518 870 1237 1624 4.8% 13.4% 22.5% 32.0% 42.0%
+5.0%p -932 -626 -302 85 394 -24.1% -16.2% -7.8% 0.9% 10.2%
+2.5%p -808 -487 -151 201 572 -20.9% -12.6% -3.9% 5.2% 14.8%
Sicherheitsmarge 0.0%p -684 -352 0 367 754 -17.7% -9.1% 0.0% 9.5% 19.5%
-2.5%p -561 -213 151 534 936 -14.5% -5.5% 3.9% 13.8% 24.2%
-5.0%p -437 -73 302 700 1117 -11.3% -1.9% 7.8% 18.1% 28.9%
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Seite 13
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Kontext / Impressum

Methode

Die vorliegende Bewertung wurde mittels der DCF-Methode mit dem System IMBAS von Fahrlander Partner
durchgefiihrt. Die DCF-Methode (discounted cashflow) entspricht dem heutigen Stand der Bewertungslehre.
Dabei werden die relevanten erwarteten kiinftigen Kosten und Ertrage mittels eines risiko- und
marktgerechten Zinssatzes auf den Bewertungsstichtag diskontiert und addiert. Der Wert der Immobilie
entspricht damit der Summe der kiinftigen diskontierten Nettoertrédge. Die zu erwartenden Zahlungsstréme
werden bei dieser Methode offen gelegt um grésstmdgliche Transparenz zu schaffen. Dies ist deshalb umso
wichtiger, weil Betrachtungen uber die Zukunft per se mit Unsicherheit behaftet sind.

Projekt

Referenz-Nr.
30484

Modellvorschlage und eingesetzte Werte

Im System IMBAS werden fir samtliche relevanten Zahlungsstrome (Ertrage, Leerstand, Kosten,
Diskontierungssatz) auf die Liegenschaft bezogene und in sich konsistente Modellvorschldge gemacht. Diese
sind so gut wie moglich anhand von empirischen Daten fundiert. Letztlich ist es aber dem Wissen und der
Einschatzung des Bewerters Uberlassen, diese Modellvorschlage zu libernehmen oder zu modifizieren.

Auftraggeber

Stadtplanungsamt Stadt Dietikon

Bremgartnerstrasse 22
8953 Dietikon

Allgemeine Bewertungsannahmen

Samtliche Kosten und Ertrage werden zu heutigen Preisen eingesetzt. Es werden seitens des Modells
(Modellvorschlage) keine Annahmen Uber kiinftige Bewegungen des allgemeinen Marktes getroffen.
Samtliche Kosten und Ertrage werden modellintern als real, d.h. zu heutigen Preisen, beriicksichtigt. Uber
Annahmen Uber die allgemeine Inflation kénnen die zukiinftig erwarteten Zahlungsstréme aber auch nominal,
d.h. zu laufenden Preisen, dargestellt werden. Die unterschiedliche Darstellungsart hat keinerlei Auswirkung
auf das Bewertungsergebnis. Der durch das Modell vorgeschlagene Diskontierungssatz pro Nutzung basiert
auf einer Art hedonischer Betrachtung beobachteter Diskontierungssatze bzw. Nettorenditen von
Immobilientransaktionen sowie Bewertungen. Diese werden mittels der Makro-Lageratings von Fahrlander
Partner fir samtliche Standorte (Makrolagen) generalisiert. In einem weiteren Schritt werden die
generalisierten Diskontierungslandschaften mittels eines WACC-Ansatzes (weighted average cost of capital)
Uberprift. Als Fremdkapitalzinssatz werden aktuelle Vergleichszinssatze verwendet. Fiir die
Eigenkapitalrendite werden Ergebnisse aus empirischen Analysen basierend auf dem capital asset pricing
model (CAPM) als Vergleichswerte beigezogen. Im Modellvorschlag sind schliesslich weitere Justierungen
anhand der Mikrolage sowie der Objekteigenschaften enthalten. Geméass Schweizer Usanz (Swiss Valuation
Standards) sind keine Kaufnebenkosten, wie Notariats-, Grundbuch-, Handanderungskosten etc. im Marktwert
enthalten.

Ersteller

Fahrléander Partner FPRE
Lorin Sidler
Seebahnstrasse 89

8003 Zirich

Isi@fpre.ch

www.fpre.ch

+41 44 466 70 00

+41 44 466 70 56 (direkt)

Projektleiter/in: Martin Buhler

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Nord_F
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Landwertermittlung
Neues Recht, Mikrolage Sud

Projektentwicklung und -bewertung
Ziircherstrasse 156
8953 Dietikon

Marktwert CHF per 1.1.2027 21°442°000
Bewertungsstichtag 1.1.2027
Bewertungszweck Mehrwertermittlung
Auftraggeber

Stadtplanungsamt Stadt Dietikon
Bremgartnerstrasse 22
8953 Dietikon

Ersteller

Fahrléander Partner FPRE
Lorin Sidler
Seebahnstrasse 89

8003 Zirich

Isi@fpre.ch

www.fpre.ch

+41 44 466 70 00

+41 44 466 70 56 (direkt)

Projektleiter/in: Martin Bihler

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Siid_F



Uberblick

Qualitatsprofil Projektentwicklung

Marktwert basierend auf eigener Diskontierung, Gesamtrating

Bruttorendite (real)

Nettorendite (real)

Roher Marktwert 27'832'000 CHF 7.2% 4.2%
Makrolage Mikrolage Sicherheitsmarge (22.96 %) 6'390°'000 CHF

Marktwert per 1.1.2027 21'442'000 CHF 9.4% 5.5%
o 3779 CHF/m? GSF
c
k= Marktwert per Baubeginn 32'938'000 CHF 6.4% 3.9%
_% 4.2 3.0 Marktwert per Fertigstellung 70'067°'000 CHF 3.2% 2.9%
)

Lagerating —»
Lage Grundstuick Kurzbeschrieb
L ALA R B R I
Glanzenberg
Quelle: geo.admin.ch
Seite 1

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
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Kennwerte

Ertragsstruktur
Ertrage

Nutzung Anzahl

NF (m?)

CHF/m2a

CHF

CHF/a

Leerstande

im 1. Jahr (%)

im 2. Jahr (%)

Langfristig (%)

EWG 51
MWG 28
Buro -
Verkauf -
Gewerbe -
Andere 44

4’569
2'290

10951
306

50'035'400

1'092'000

699’648

29'760

Total Ertrag 123

6'859

51'127°400

729’408

Erstellungskosten

CHF

CHF/m2 NF

CHF/m2 GF

CHF/m*®* GV

Erstellungskosten BKP 1-9 37'265'815
Erstellungskosten BKP 2 33'266'150

5433
4’850

4'078
3'640

Erstellungskosten BKP 0, 1.1, 1.2 0
Erstellungskosten BKP 0-9 37°265'815

Zeitachse Projektumsetzung

2027 Januar
2029 Januar
2030 Dezember
Nach Fertigstellung (bis) -

Falligkeit BKP 0, 1.1, 1.2 -

Planungsbeginn
Baubeginn

Fertigstellung

Falligkeit BKP 1-9

Planungsbeginn - Baubeginn 10.0 %

Baubeginn - Fertigstellung 45.0 % 1. Jahr

Nach Fertigstellung 0.0 %

45.0 % 2. Jahr

0.0 % 3.

Jahr

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Siid_F
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Grundstuck

Baurechtliche Eckwerte

Kataster-Nr.
Bauzone
Uberbauungsziffer
Baumassenziffer
Ausnltzungsziffer
inkl. Attika-/Dachgeschoss
Messweise baurechtliche GF
Grundstuckflache
Gebaude
Dachart
Attika-/Dachgeschoss
Gesamthohe
Anz. oberird. Vollgeschosse
Aussen-Nutzflache (ANF)

10126, 11093, 11094

#N/A

exkl. Mauerwerk

5'674 m?

Flachdach

Eigentimerverhaltnisse

Eigentlimer
Eigentumsanteil
Eigentlimertyp
Eigentumsform

1'000 %o
Naturliche Person

Wesentliche Servitute und andere Nutzungsbeschrankungen

Wesentliche Servitute

Beilagen

Bemerkungen
Altlasten

Altlastensituation
Bemerkungen

Denkmalschutz

Grundsatzliches / Verzeichnis

Bemerkungen

kein GB-Auszug vorliegend
Wertneutralitat allfélliger Eintrage wird vorausgesetzt

keine Altlasten vorhanden (abgeklart)
kein Eintrag im KbS per 28.10.2024

Nicht unter Denkmalschutz/nicht im Inventar (abgeklart) / -

kein Eintrag im kantonalen GIS

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025

Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Siid_F
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Nutzungsverteilung

Oberirdische Geschossflachen (GF)

Baurechtliche oberirdische GF 8'580 m? (exkl. Attika-/Dachgeschoss)

Zusatzliche Attika-/Dachgeschossflache m?

Zusatzliche GF 0 m?

Zuschlag Gebaudehille/Mauerwerk 6.5%

Oberirdische GF (SIA 416) 9'138 m2 (inkl. Attika-/Dachgeschoss, zusatzliche GF)

Gebaudegrundflache (GGF) -

Nutzungsverteilung

GF (%) GF (m?) GF — NF NF (m?) Geschosshéhe (m) GV (m?)
Wohnen 100.0 % 9’138 m? 0.75 6'859 m? -m m?
MWG 334 % 3'048 m? 0.75 2'290 m? -m -m?
EWG 66.6 % 6’090 m? 0.75 4’569 m? -m -md
- 0.0 % 0 m? - - m? -m -m?
Biro 0.0 % 0 m? - 0 m? -m m?
Verkauf 0.0 % 0 m? - 0 m? -m m?
Gewerbe 0.0 % 0 m? - 0 m? -m m?
Gastronomie 0.0 % 0 m? - 0 m? -m m?
- 0.0 % 0 m? - 0 m? -m m?
- 0.0 % 0 m? - 0o m? -m m?
Total Oberirdische Hauptnutzungen 100.0 % 9’138 m? 0.75 6’859 m? - 0m?
Verkauf UG - 0 m? - 0 m? -m m?3
Lager UG - 0 m? - 0 m? -m m?
- - 0 m? - 0 m? -m m?
Nebenflachen Wohnen - m? - - -m m?
Parkplatze innen - m? - - -m m?
- - 0 m? - - -m m?
- - 0 m? - - -m m?
Total - 9138 m? - - - 0 m?

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Siid_F Seite 5



Wohnungsmix / Ertrage Wohnen, MWG

Wohnungsmix

Anzahl Anzahl (%) NF/WHG (m?) NF (m?) NF (%)
1.5 Zimmer 0 0% 38 0 0%
2.5 Zimmer 12 43% 66 792 35%
3.5 Zimmer 14 50% 91 1274 56%
4.5 Zimmer 2 7% 112 224 10%
5.5 Zimmer 0 0% 130 0 0%
Total 28 100% 82 2290 100%
Ertrage
CHF/Mt netto Nebenkosten CHF/Mt brutto CHF/m?a CHF/a
1.5 Zimmer 0
2.5 Zimmer 1’780 324 256’320
3.5 Zimmer 2'260 298 379’680
4.5 Zimmer 2'652 284 63648
5.5 Zimmer 0
Total/Durchschnitt 2'082 0 2082 306 699’648

Verteilung der Marktmieten (CHF/m?a netto)

Transaktionsdaten

Angebotsdaten

3.5 Zimmer b
‘ . O Soll-Ertrag (aktuell)

Untergrenze - 25%-Q.

B 25%-Q. - Median

l Median - 75%-Q.

. 75%-Q. - Obergrenze
4.5 Zimmer =Q g

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Siid_F Seite 6



Wohnungsmix / Ertrage Wohnen, EWG

Wohnungsmix

Anzahl Anzahl (%) NF/WHG (m?) NF (m?2) NF (%)
1.5 Zimmer 0 0% 42 0 0%
2.5 Zimmer 16 31% 71 1'136 25%
3.5 Zimmer 31 61% 95 2'945 64%
4.5 Zimmer 4 8% 122 488 11%
5.5 Zimmer 0 0% 135 0 0%
Total 51 100% 90 4’569 100%
Ertrage
CHF WHG NF (m?2) CHF/m? CHF
1.5 Zimmer 0 0 0
2.5 Zimmer 793’400 16 1'136 11’175 12'694°400
3.5 Zimmer 1'037°400 31 2'945 10920 32'159'400
4.5 Zimmer 1'295'400 4 488 10618 5'181°600
5.5 Zimmer 0 0 0
Total/Durchschnitt 981’086 51 4’569 10’951 50'035’400

Verteilung der Verkaufspreise (CHF/m?)

. Transaktionsdaten
Angebotsdaten
3.5 Zimmer
O Verkaufspreise
Untergrenze - 25%-Q.
B 25%-Q. - Median
Median - 75%-Q.

. 75%-Q. - Obergrenze
4.5 Zimmer =Q g

0 2'000 4’000 6000 8000 10000 12°000 14’000 16’000 18000

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Siid_F Seite 7



Ertragsstruktur

Nutzung

Ertrage

Anzahl

NF (m2)

CHF/m2a

CHF

CHF/a

Leerstande

im 1. Jahr (%)

im 2. Jahr (%)

Langfristig (%)

EWG

MWG

Biro
Verkauf
Gewerbe
Gastronomie

51
28

4’569
2290

10'951
306

50'035’400

699’648

Verkauf UG
Lager UG

O O O/lO0O © O o o o

Insgesamt

79

50'035'400

699’648

Innen-PP
Aussen-PP
Besucher-PP

44

1°092'000

29'760
0
0

Total Ertrag

123

6’859

51'127°400

729’408

Verkaufsertrag EWG

bei Fertigstellung 100%
im 1. Jahr ab Fertigstellung 0%
im 2. Jahr ab Fertigstellung 0%
im 3. Jahr ab Fertigstellung 0%

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
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Erstellungskosten uber Nutzflachen (BKP 1-9)

Vorbereitungskosten Grundstick (BKP 0, 1.1, 1.2)

Erstellungskosten Gebaude (BKP 2) (inkl.

UG-Anteil, Parkierung)

m3 CHF/m?® CHF NF (m2) CHF/m? CHF
Abbruchkosten 0 MWG 2'290 4'850 11°106'500
Altlasten - - EWG 4’569 4’850 22'159'650
- - - Biro - - -
BKP 0, 1.1, 1.2 (inkl. MwSt.) - - 0 Verkauf - - -
Gewerbe - - -
% CHF Gastronomie - - -
MwsSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 0 - - - -
BKP 0, 1.1, 1.2 (inkl. MwSt.) - 0 - - -
Verkauf UG 0
L UG 0
Erstellungskosten BKP 1, 3-9 ager
- 0
NF (m?2) % BKP 2| CHF/m? CHF - -
- - BKP 2 (inkl. Honorare, inkl. MwSt.) 6’859 4’850 33'266°150
Vorbereitungsarbeiten (BKP 1) 5.0 1'663'308
Betriebseinrichtungen (BKP 3) - b % (BKP 2)| CHF/m? CHF
Umgebung (BKP 4) 3846 175 673050 Honorare (pro memoria, oben enthalten) 17.0 5'655'246
Baunebenkosten (BKP 5) 50 1'663'308 MwsSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 2'492'653
Reserven (BKP 6) - - BKP 2 (inkl. Honorare, inkl. MwSt.) 4850 33266150
Ausstattung (BKP 9) - -
BKP 1, 3-9 (inkl. MwSt.) - 3'999°'665
Erstellungskosten Total
% CHF CHF/m? CHF
MwSt. (pro memoria, oben enthalten) 8.1 299'697 Erstellungskosten BKP 1-9 5433 37'265'815
BKP 1, 3-9 (inkl. MwSt.) - 3'999°'665 Erstellungskosten BKP 0-9 - 37°'265'815
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Siid_F Seite 9



Erstellungskosten / Zeitachse Projektumsetzung

Laufende Kosten (nach Fertigstellung, ohne EWG)

Erstellungskosten

CHF % Soll CHF/m?a % BKP 2 CHF CHF/m2 NF CHF/m2 GF CHF/m*®* GV
Vermarktungskosten 2.5 % Verkaufsertrag 1278'185 - - - Erstellungskosten BKP 1-9 37'265'815 5'433 4'078 -
Erstvermietungskosten 15 % Nettomiete 104'766 - - - Erstellungskosten BKP 2 33'266'150 4’850 3'640 -
Betriebskosten 13.5 CHF/m2a NF 30'915 4.4 13.5 0.3 Erstellungskosten BKP 0, 1.1, 1.2 0 - - -
Ordentlicher Unterhalt 0.3 % BKP 2 33'320 4.8 14.6 0.3 Erstellungskosten BKP 0-9 37'265'815 - - -
ab Jahr x nach Fertigstellung 6 - - - -
Instandsetzung 0.6 % BKP 2 66'639 9.5 29.1 0.6
Langfristige Eigentimerkosten 130'874 18.7 57.2 1.2
Zeitachse Projektumsetzung
Planungsbeginn 2027 Januar
Baubeginn 2029 Januar
Fertigstellung 2030 Dezember
Nach Fertigstellung (bis) -
Falligkeit BKP 0, 1.1, 1.2 -
Falligkeit BKP 1-9
Planungsbeginn - Baubeginn 10.0 %
Baubeginn - Fertigstellung 45.0 % 1. Jahr
45.0 % 2. Jahr
0.0 % 3. Jahr
Nach Fertigstellung 0.0 %
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
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Ertragsentwicklung (real)

Beschrieb Heatmap: % der Summe <5% <10% <20% <50% <80% < 100%
der Jahre 1-10 pro Zeile <5% <10% <20% <50% < 80% < 100%
Annuitat Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+
02.01.27 02.01.28 02.01.29 02.01.30 02.01.31 02.01.32 02.01.33 02.01.34 02.01.35 02.01.36 02.01.37
01.01.28 01.01.29 01.01.30 01.01.31 01.01.32 01.01.33 01.01.34 01.01.35 01.01.36 01.01.37 01.01.27
Restnutzung - - - - - - - - - - - -
EWG inkl. Parkierung - - - - 51127400 - - - - - - -
MWG 621'544 - - - - 699’648 699'648 699’648 699’648 699648 699’648 699’648
Biiro - - - - - - - - - - - -
Verkauf - - - - - - - - - - - -
Gewerbe - - - - - - - - - - - -
Lager - - - - - - - - - - - -
Gastronomie - - - - - - - - - - - -
Insgesamt - - - - 51"127°400 699’648 699'648 699'648 699'648 699'648 699'648 699'648
Parkplatze innen 26’438 - - - - 29'760 29'760 29'760 29'760 29'760 29'760 29’760
Parkplatze aussen - - - - - - - - - - - -
Total Soll-Mietertrag 647982 - - - - 729'408 729'408 729'408 729'408 729'408 729'408 729'408
Weitere Ertrage - - - - - - - - - - - -
Total Soll-Ertrag - - - - 51127°400 729'408 729’408 729408 729’408 729'408 729’408 729408
Total Soll-Ertrag Renditeteil 647982 - - - - 729'408 729’408 729'408 729’408 729’408 729’408 729’408
Leerstand Restnutzung in % - - - - - - - - - - - -
Leerstand in CHF 3’511 - - - - 10’644 7145 3647 3647 3647 3647 3647
Leerstand in % 0.5 - - - - 15 1.0 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5
Total Ertrag nach Ausféllen - - - - 51"127°400 718’764 722’263 725’761 725'761 725'761 725'761 725'761
Total Ist-Ertrag Renditeteil 644°471 - - - - 718764 722'263 725761 725761 725761 725761 725761
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
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Prognose Cashflows (real)

Beschrieb Heatmap: % der Summe S SH SATD S0 SEOD S 00%
der Jahre 1-10 pro Zeile <5% <10% <20% <50% <80% < 100%

Annuitat Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+

02.01.27 02.01.28 02.01.29 02.01.30 02.01.31 02.01.32 02.01.33 02.01.34 02.01.35 02.01.36 02.01.37

01.01.28 01.01.29 01.01.30 01.01.31 01.01.32 01.01.33 01.01.34 01.01.35 01.01.36 01.01.37 01.01.27

Total Soll-Ertrag - - - - 51127°400 729'408 729'408 729408 729'408 729408 729'408 729'408
Total Soll-Ertrag Renditeteil 647'982 - - - - 729'408 729'408 729408 729'408 729'408 729'408 729'408
Leerstand in CHF 3’511 - - - - 10'644 7145 3’647 3'647 3'647 3'647 3647
Leerstand in % 0.5 - - - - 15 1.0 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5
Total Ertrag nach Ausféllen - - - - 51127°400 718’764 722'263 725’761 725761 725’761 725761 725761
Total Ist-Ertrag Renditeteil 644471 - - - - 718764 722'263 725’761 725761 725’761 725761 725'761
Kosten Restnutzung - - - - - - - - - - - -
Erstellungskosten - 1'863'291 1'863'291 16'769'617 16'769'617 - - - - - - -
Vermarktungskosten - - - - 1'250’885 - - - - - - -
Erstvermietungskosten - - - - 103’373 525 525 - - - - -
Betriebskosten 27'464 - - - - 30915 30915 30915 30915 30'915 30915 30915
Ordentlicher Unterhalt 25'493 - - - - - - - - - 33’320 33’320
Instandsetzung/Sanierung 59'200 - - - - 66’639 66'639 66’639 66'639 66’639 66’639 66’639
Total Betrieb und Unterhalt 112’156 - - - - 97’554 97’554 97’554 97’554 97’554 130874 130874
Total Kosten - 1863291 1'863'291 16769617 18123'875 98’079 98’079 97’554 97’554 97’554 130874 130874
in % Soll-Mietertrag - - - - - 13.4 13.4 13.4 13.4 13.4 17.9 17.9
Total Nettoertrag - -1’863'291  -1'863'291 -16'769'617  33'003'525 620’686 624’184 628’207 628'207 628'207 594'887 594’887
Total Nettoertrag Renditeteil 532’315 -622'093 -622'093  -5'598'837  -5'702'210 620’686 624’184 628’207 628'207 628'207 594'887 594'887

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
Referenz-Nr. 30484; Version: nR ML Siid_F
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Bewertungseinstellungen, Diskontierung und Marktwert

Diskontierung

Bewertungseinstellungen

Ertrage Bewertungsstichtag 1.1.2027
EWG 2 80% Betrachtungshorizont 100 Jahre
MWG 2 80% Liegenschaftssteuern -
Biro -
Verkauf B Zahlungsmodalitaten
Gewerbe ) Mietertrdge Wohnen monatlich vorschissig
Lager ) Mietertrage Geschaft monatlich vorschissig
Gastronomie ) Nebenkostenregime vollstandig ausgelagert - zL Mieter
i B Marktwert basierend auf eigener Diskontierung, Gesamtrating
Innen-PP 2.80% Bruttorendite (real) Nettorendite (real)
Aussen-PP - Roher Marktwert 27'832'000 CHF 7.2% 4.2%
Weitere Ertrage - Sicherheitsmarge (22.96 %) 6'390°'000 CHF
Total Ertrag 2.80% Marktwert per 1.1.2027 21’442°000 CHF 9.4% 5.5%
3779 CHF/m? GSF
Kosten Marktwert per Baubeginn 32'938'000 CHF 6.4% 3.9%
Erstellungskosten 1.50% Marktwert per Fertigstellung 70'067°'000 CHF 3.2% 2.9%
Vermarktungskosten 2.80%
Erstvermietungskosten 2.80%
Laufende Kosten (BK, URE, IS) 2.80%
Weitere Kosten -
Bewertungszweck
Mehrwertermittlung
Zirich, 11.4.2025
Lorin Sidler

Die in dieser Bewertung ermittelten Werte gelten zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts und sind zum ausschliesslichen Gebrauch durch den Auftraggeber
resp. des aktuellen Immobilieneigentiimers in Zusammenhang mit oben erwéhntem Bewertungszweck bestimmt. Eine Weitergabe der Bewertung an Dritte
darf nur mit ausdricklicher Genehmigung des Bewerters erfolgen. Gegentiber Dritten wird jegliche Haftung des Bewerters fir den Inhalt dieser Bewertung

ausdriicklich ausgeschlossen.

Hinweis: Die Bewertungsmodelle und Benchmarks werden von Fahrléander Partner AG nach bestem Wissen und Gewissen bereitgestellt. Samtliche Eingaben
und Einschatzungen die Liegenschaft betreffend sowie die Beurteilung der Schatzergebnisse sind Sache des Erstellers. Fahrlander Partner AG lbernimmt

keine Gewahr.

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
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Sensitivitatsanalyse

Sensitivitat auf Marktwert per 1.1.2027

Absolute Sensitivitat (TCHF)

Relative Sensitivitat

Diskontierungssatz 3.00% 2.90% 2.80% 2.70% 2.60% 3.00% 2.90% 2.80% 2.70% 2.60%
Delta +20 +10 +/- -10 -20 +20 +10 +/- -10 -20
-10.0% -7'805 -6'583 -5'318 -3'988 -2'594 -36.4% -30.7% -24.8% -18.6% -12.1%
-5.0% -5'275 -4’010 -2'659 -1'244 236 -24.6% -18.7% -12.4% -5.8% 1.1%
Ertrage 0.0% -2'766 -1'415 0 1’501 3’066 -12.9% -6.6% 0.0% 7.0% 14.3%
+5.0% -257 1’158 2'659 4224 5'897 -1.2% 5.4% 12.4% 19.7% 27.5%
+10.0% 2’251 3752 5318 6'969 8'727 10.5% 17.5% 24.8% 32.5% 40.7%
+10.0% -5'553 -4'203 -2'766 -1'287 300 -25.9% -19.6% -12.9% -6.0% 1.4%
+5.0% -4’160 -2'809 -1'394 107 1672 -19.4% -13.1% -6.5% 0.5% 7.8%
Erstellungskosten 0.0% -2'766 -1'415 0 1’501 3’066 -12.9% -6.6% 0.0% 7.0% 14.3%
-5.0% -1'394 -43 1’394 2'873 4’460 -6.5% -0.2% 6.5% 13.4% 20.8%
-10.0% 0 1’351 2'766 4267 5'832 0.0% 6.3% 12.9% 19.9% 27.2%
+5.0%p -3'988 -2'723 -1'394 0 1'479 -18.6% -12.7% -6.5% 0.0% 6.9%
+2.5%p -3'388 -2'080 -686 750 2273 -15.8% -9.7% -3.2% 3.5% 10.6%
Sicherheitsmarge 0.0%p -2'766 -1'415 0 1’501 3’066 -12.9% -6.6% 0.0% 7.0% 14.3%
-2.5%p -2'166 =772 686 2'230 3'860 -10.1% -3.6% 3.2% 10.4% 18.0%
-5.0%p -1'565 -129 1’394 2'980 4’653 -7.3% -0.6% 6.5% 13.9% 21.7%
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2025_1Q_V1, 11.4.2025
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Kontext / Impressum

Methode

Die vorliegende Bewertung wurde mittels der DCF-Methode mit dem System IMBAS von Fahrlander Partner
durchgefiihrt. Die DCF-Methode (discounted cashflow) entspricht dem heutigen Stand der Bewertungslehre.
Dabei werden die relevanten erwarteten kiinftigen Kosten und Ertrage mittels eines risiko- und
marktgerechten Zinssatzes auf den Bewertungsstichtag diskontiert und addiert. Der Wert der Immobilie
entspricht damit der Summe der kiinftigen diskontierten Nettoertrédge. Die zu erwartenden Zahlungsstréme
werden bei dieser Methode offen gelegt um grésstmdgliche Transparenz zu schaffen. Dies ist deshalb umso
wichtiger, weil Betrachtungen uber die Zukunft per se mit Unsicherheit behaftet sind.

Projekt

Referenz-Nr.
30484

Modellvorschlage und eingesetzte Werte

Im System IMBAS werden fir samtliche relevanten Zahlungsstrome (Ertrage, Leerstand, Kosten,
Diskontierungssatz) auf die Liegenschaft bezogene und in sich konsistente Modellvorschldge gemacht. Diese
sind so gut wie moglich anhand von empirischen Daten fundiert. Letztlich ist es aber dem Wissen und der
Einschatzung des Bewerters Uberlassen, diese Modellvorschlage zu libernehmen oder zu modifizieren.

Auftraggeber

Stadtplanungsamt Stadt Dietikon

Bremgartnerstrasse 22
8953 Dietikon

Allgemeine Bewertungsannahmen

Samtliche Kosten und Ertrage werden zu heutigen Preisen eingesetzt. Es werden seitens des Modells
(Modellvorschlage) keine Annahmen Uber kiinftige Bewegungen des allgemeinen Marktes getroffen.
Samtliche Kosten und Ertrage werden modellintern als real, d.h. zu heutigen Preisen, beriicksichtigt. Uber
Annahmen Uber die allgemeine Inflation kénnen die zukiinftig erwarteten Zahlungsstréme aber auch nominal,
d.h. zu laufenden Preisen, dargestellt werden. Die unterschiedliche Darstellungsart hat keinerlei Auswirkung
auf das Bewertungsergebnis. Der durch das Modell vorgeschlagene Diskontierungssatz pro Nutzung basiert
auf einer Art hedonischer Betrachtung beobachteter Diskontierungssatze bzw. Nettorenditen von
Immobilientransaktionen sowie Bewertungen. Diese werden mittels der Makro-Lageratings von Fahrlander
Partner fir samtliche Standorte (Makrolagen) generalisiert. In einem weiteren Schritt werden die
generalisierten Diskontierungslandschaften mittels eines WACC-Ansatzes (weighted average cost of capital)
Uberprift. Als Fremdkapitalzinssatz werden aktuelle Vergleichszinssatze verwendet. Fiir die
Eigenkapitalrendite werden Ergebnisse aus empirischen Analysen basierend auf dem capital asset pricing
model (CAPM) als Vergleichswerte beigezogen. Im Modellvorschlag sind schliesslich weitere Justierungen
anhand der Mikrolage sowie der Objekteigenschaften enthalten. Geméass Schweizer Usanz (Swiss Valuation
Standards) sind keine Kaufnebenkosten, wie Notariats-, Grundbuch-, Handanderungskosten etc. im Marktwert
enthalten.

Ersteller

Fahrléander Partner FPRE
Lorin Sidler
Seebahnstrasse 89

8003 Zirich

Isi@fpre.ch

www.fpre.ch

+41 44 466 70 00

+41 44 466 70 56 (direkt)

Projektleiter/in: Martin Buhler
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