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1. GRUNDLAGEN 
 
 
 
 
 
Auftrag : Betreibungs- und Konkursamt Basel-Stadt, 
   vom 31. Januar 2022 
 
 
 
 
 
Planunterlagen : Situationsplan Msst. 1 : 500, 
   vom 27. März 2022 
   Architektenpläne ohne Msst., 
   ohne Datum 
 
 
 
 
 
Grundbuchauszug : Grundbuchamt Basel-Stadt, 

   vom 14. Januar 2022 
 
 
 
 
 
Auskünfte : Hochbauamt Basel-Stadt, vom 25. März 2022 
 
 
 
 
 
Besichtigung : 15. März 2022 
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2. UEBERSICHTSPLAN 
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3. PHOTOS 
 

 

Entkalkungsanlage und Wäsche-Lufttrockner im SG

Entrée/Gang und Reduit 3.5-Zi.-Whg. im 1.OG Elektroverteilung und elektrische Installation 3.5-Zi.-Whg. im 1.OG

Gas-Wand-Zentralheizung im SG Hauseingang/Treppenhaus im EG und Vorplatz/Treppe im SG

Elektro-Hauptverteilung und Kellerabteile im SG Waschküche mit Wäscheturm je StWE-Einheit im SG

Vorplatz/Treppe im 1.OG und im DG
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Schlafzimmer 3.5-Zi.-Whg. im 1.OG

Einbauküche 3.5-Zi.-Whg. im 1.OG Esszimmerbereich 3.5-Zi.-Whg. im 1.OG

Wohnzimmerbereich mit Umluft-Cheminée 3.5-Zi.-Whg. im 1.OG Balkon und Zimmer 3.5-Zi.-Whg. im 1.OG

Badezimmer 3.5-Zi.-Whg. im 1.OG
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4. GRUNDSTÜCK UND LIEGENSCHAFT 
 
 
Parzelle 
 

Gemeinde : Basel-Stadt, Sektion 4 
 

   Stammparzelle 4/480, haltend 1'015.0 m2 

 

   Stockwerkeigen- 
   tumsparzelle 4/480-4; 15.5/100 Mitei- 
     gentum am Mehrfamilien- 
     haus Im tiefen Boden 23,  
     mit Sonderrecht: W3, K4,  
     lila; 3.5-Zi.-Wohnung im  
     1.OG links, Raum im UG 
 

   Auf dem Grundrissplan sind das Wohnzimmer und 
   das Esszimmer mittels einer Schiebetür abtrennbar. 
   Da diese Türe fehlt, werden die beiden Zimmer als 
   1.5 Zimmer bezeichnet. 
 
 
Eigentümer 
 

Alleineigentum : M.M. Elektro Contact GmbH, Birsfelden 
 
 
Grundbucheintragungen 
 

Anmerkungen : Stammparzelle 4/480: 
   11.04.2007  2007/898/0  //  Anteil (e) verpfändet, 
   ID. 2007/000255 
   01.12.2020  2020/2784/0  Auf Anteil (en): Verfü- 
   gungsbeschränkung, (4/480-4), 
   ID. 2050/000928 
 

   Stockwerkeigentumsparzelle 4/480-4: 
   11.04.2007  2007/2243/0  Reglement, 
   ID. 2007/000256 
  

Vormerkungen : Stammparzelle 4/480: 
   keine 
 

   Stockwerkeigentumsparzelle 4/480-4: 
   01.12.2020  2020/2784/0  Arrest, 
   (Nr. 20142, 20143 und 20144) + Zins und, Pfän- 
   dungsanschluss, Fr. 232'466.18, ID. 2020/000922 
   05.03.2021  2021/569/0  Arrest, 
   (Nr. 21039 und 21040) + Zins und, Pfän- 
   dungsanschluss, Fr. 33'362.25, ID. 2021/000266 
   03.05.2021  2021/1045/0  (L) Kaufsrecht, bis 02.05. 
   2026  ID. 2021/001956 z.G. Martinovic Josip,  
   29.09.1971 
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Dienstbarkeiten : Stammparzelle 4/480: 
   03.07.1946  201/96f  (L) Baubeschränkung, 
   ID. 2000/001249 
   z.G. Einwohnergemeinde der Stadt Basel, Basel 
   19.05.1958  228/528f  (L) Fuss- und Fahrwegrecht, 
   ID. 1955/001054 
   z.G. LIG Basel, Sektion 4 2701.4 /3639 
   19.05.1958  228/528f  (R) Fuss- und Fahrwegrecht, 
   ID. 1955/001054 
   z.L. LIG Basel, Sektion 4 2701.4 /3639 
 

   Stockwerkeigentumsparzelle 4/480-4: 
   keine 
 
 
Zone : Zone 2a 
 
 
Gebäude : Freistehendes Mehrfamilienhaus bestehend aus  
   einem Sockel-, einem Erd-, einem Ober- und einem  
   ausgebauten Dachgeschoss. 
 
 
Lage : Allgemein: 

  

  Bevorzugte, ruhige und angenehme Wohnlage in 
Basel Süd. Die Liegenschaft befindet sich im 

  "Bruderholz-Quartier", am Stadtrand, in umittel- 
  barer Nähe des Wasserturms und der Grenze  
  Basel (BS) / Bottmingen (BL). 
 
   Verkehrserschliessung / Einkauf / Schulen: 
 

    Schulen, öffentliche Verkehrsmittel und Einkaufs- 
    möglichkeiten befinden sich im Umkreis von 
    ca. 5 - 10 Gehminuten. 
 
    Parkierungsmöglichkeiten in der blauen und weis- 
    sen Zone stehen im Quartier vereinzelt zur Verfü- 
    gung. 

 
   Erholungszone: 
 

  Die Batterie-Anlage (Grünzone mit Wasserreser- 
  voir) und die landwirtschaftliche Zone sind in weni- 
  gen Gehminuten erreichbar. 
 
   Besonnung: 
 

   Das freistehende Gebäude ist mit der Strassenfas- 
   sade Richtung Südwest und mit der Gartenfassade  
   Richtung Nordost positioniert. Sämtliche Räume  
   der 3.5-Zimmerwohnung sind gut besonnt. 
 
 
Baujahr : 1958 
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Gebäudeversicherungswert : Fr. 2'345'000.-- 
 

   Index 2022, 139.8 Punkte 
 
 
Einteilung 
 
Mehrfamilienhaus 
 
Kellergeschoss    : Treppenhaus, Reduit, Vorraum mit Elektro-Haupt- 
       verteilung, Kellerräume, mittels Lattenverschlägen 

    unterteilt, Waschküche/Trockenraum, drei Einzelga- 
ragen (StWE-Parz.-Nrn. 4/480-8 bis 4/480-10), Mai- 
sonettewohnung W1 (StWE-Parz.-Nr. 4/480-1) mit  
interner Wendeltreppe und Gartensitzplatz, Haus- 
eingang/Heizraum 

 
Erdgeschoss    : Hauseingang/Treppenhaus mit Zugang zu: 
      - Maisonettewohnungen W1 (StWE-Parz.-Nr.  
        4/480-1) mit interner Wendeltreppe 
 

       - Wohnung W2 (StWE-Parz.Nrn. 4/480-3) 
  

Obergeschoss   : Treppenhäuser mit Zugang zu: 
       - 3.5-Zimmerwohnung W3 (StWE-Parz.Nr.  

        4/480-4), bestehend aus: Entrée/Gang, Re- 
        duit, Einbauküche mit Balkon, Zimmer mit Aus- 
        gang zum Balkon, offenes Esszimmer, offenes 
        Wohnzimmer mit Umluft-Cheminée, Zimmer,  
        Badezimmer 
 

      - 3.5-Zimmerwohnung W4 (StWE-Parz.- 
        Nr. 4/480-5) 

  
Dachgeschoss   : Treppenhäuser mit Zugang zu: 

       - Wohnung W5 (StWE-Parz.Nr. 4/480-6) 
 

      - Wohnung W6 (StWE-Parz.-Nr. 4/480-7) 
 
 

 Raumgrössen 3.5-Zimmerwohnung OG (StWE-Parz. Nr. 4/480-4): 
 
      Räume Wohnflächen Nebenflächen 
 
Obergeschoss   : Entrée/Gang   11.9 m2 
      Reduit     1.4 m2 
      Einbauküche     7.5 m2 
      Zimmer   13.2 m2 
      Zimmer   15.6 m2 
      offenes Esszimmer  16.0 m2 
      offenes Wohnzimmer  20.2 m2 
      Badezimmer     5.5 m2 
 

          91.3 m2 
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Konstruktion 
 
 
Fassade    : Massivbauweise in Beton-/Backsteinmauerwerk, 

    verputzt und gestrichen, Fenster/Türen mit Zement- 
    elementeinfassungen, Sockelgeschoss in Sichtbe- 
    ton, gestrichen, Balkone mit Sichtbetonbrüstungen 

 
 
Innere Trag- 
und Trennwände   : Beton, Kalksandstein, Backsteinmauerwerk, Leicht- 
      bauwände 
 
 
Treppenhaus   : Betontreppen, mit Terrazzobelag 
 
 
Decken : Beton 
 
 
Dach     : Satteldach isoliert, mit Falzziegeleindeckung  
      und Dachaufbauten 
 
 
Fenster / äussere 
Abschlüsse : Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Alumi- 
   nium-Rollläden einbrennlackiert 
 
 
Spenglerarbeiten   : Kupferblech 
 
 
 
 
Ausbau 
 
 
Böden    : 3.5-Zi.-Whg. OG (StWE-Parz. Nr. 4/480-4): 
      Natursteinplattenbelag 
 

      Hauseingang/Treppenhaus: 
      Terrazzobelag 
 

      Kellerräume: 
      Zementüberzug, Steingutplatten, Naturboden 
      mit Kiesbelag 
 
 
 
Wände     : 3.5-Zi.-Whg. OG (StWE-Parz. Nr. 4/480-4):  
       Abrieb gestrichen, Nasszellen; teilweise Naturstein- 
       platten und oberhalb Küchenunterbau; Spiegelfront 
 

      Hauseingang / Treppenhaus: 
      Abrieb gestrichen 
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      Kellerräume, Balkon: 
      Beton / Kalksandstein / Weissputz, gestrichen 
 
 
Decken    : 3.5-Zi.-Whg. OG (StWE-Parz. Nr. 4/480-4): 
      Weissputz gestrichen, Badezimmer mit integrier- 
      ten Deckenleuchten 
 
 
 
Einrichtungen / Installationen 
 
 
Heizung    : Gas-Wand-Zentralheizung, mit Wolf-Heizkessel, 
      -Brenner (Baujahr: 2016), Warmwasseraufbereitung  
      mittels Warmwasserboiler 750 Liter, sämtliche Heiz- 
      körper mit Danfosventilen und techem-Messgeräten  
      für individuelle Heizverbrauchsmessung 
 
 
Elektrisch    : zweckdienlich, TV-Anlage mit GGA-Anschluss 
 
 
Küche    : Einbauküche 
      3.5-Zi.-Whg. OG (StWE-Parz. Nr. 4/480-4): 
      Einbauküche mit Unterbauten, Natursteinabdek- 
      kung, Chromstahlspülbecken, Glaskeramikherd 
      4 Platten, mit integriertem Backofen, zweiter Back- 
      ofen, Geschirrspülmaschine (Siemens). Ober- 
      schränke, mit integriertem Dampfabzug. Hoch- 
      schränke mit integriertem Kühlschrank und Tief- 
      kühlschrank 
 
 
Sanitäre-Anlagen   : Badezimmer 
      3.5-Zi.-Whg. OG (StWE-Parz. Nr. 4/480-4): 
      Einbauwanne, Wandklosett, 2.5 Elemente Unter- 
      bau, zwei Lavabos 
 
 
      Waschküche allgemein: 
      Waschmaschine und Tumbler, Kunststoff- 
      Waschtrog, Wäschetrockner und Entkalkungsan- 
      lage 
 
 
 

 Umgebung   : Gartenanlage mit Hauszugang über Differenztreppe  
     in Granitplatten, gedecktem Veloabstellplatz und 
     Durchgangswegen in Zementplatten, Garagenzu- 
     fahrt und Hinterhof in Hartbelag, Rasen, Holzspiel- 
     turm mit Rutschbahn, Ziergehölz, altem Baumbe- 
     stand und begrünten Rabatten. 
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Bauzustand   : Der bauliche Zustand entspricht dem Alter der ein- 
      zelnen Gebäudeteile und Einrichtungen. 
 

      Die Liegenschaft weist im Allgemeinen einen gut  
      unterhaltenen Zustand aus. 
 

      Im Jahre 2016 wurde die Gasheizung erneuert. 
 
      Im Jahre 2022 wurde ein neuer Wäschetrockner 
      montiert. 
 
      3.5-Zi.-Whg. OG (StWE-Parz. Nr. 4/480-4): 
 

      Im Jahre 2008 wurde die Wohnung gesamtsa- 
      niert. 
 
      Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren, soweit 
      sichtbar, nebst normaler Abnutzung, weder ausser- 
      ordentlicher aufgestauter Unterhalt, noch bauliche 
      Schäden feststellbar. 
 
 
 
Beurteilung der 3.5-Zi.-Whg. OG 
(StWE-Parz. Nr. 4/480-4)  : Lage-, Nutzung- und Raumgestaltung: 
 
 Lage: 
 Das Gebäude befindet sich an angenehmer und be- 
 vorzugter Wohnlage. 
 

 Aufgrund der Raumaufteilung der Wohnung und der 
 Situierung der gesamten Liegenschaft, ist die ge- 
 samte Wohnung gut besonnt. 
 
 Nutzung: 
 In vorliegendem Fall handelt es sich beim zu  
 schätzenden Objekt um eine 3.5-Zimmerwohnung  
 im Stockwerkeigentum, welche sich zur Nutzung für  
 Wohneigentum sehr gut eignet. Der Ausbaustand- 
 ard des Gebäudes kann, für heutige Wohnkomfort- 
 ansprüche vergleichbarer Objekte an ähnlicher  
 Lage als gut bezeichnet werden. Den erforderlichen  
 Trittschall-, Schallisolationen und teilweise der Wär- 
 medämmung wurde, dem Baujahr der Liegenschaft  
 entsprechend, angemessen Beachtung geschenkt. 
 

 Die Materialien des Wohnungsausbaus liegen in  
 einem oberen Preissegment welches für Wohnei- 
 gentum als gerechtfertigt bezeichnet werden kann.  
 Die Vermietbarkeit der 3.5-Zimmerwohnung ist zu  
 einem marktkonformen Mietzins sehr gut möglich. 
 
 Raumgestaltung: 
    Das Raumkonzept der 3.5-Zimmerwohnung ist  
    praktisch angeordnet und verfügt über eine  
     ansprechende Raumaufteilung. 
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5. KUBISCHE BERECHNUNG 
 
Angaben gemäss der Gebäudeversicherung Basel-Stadt: 
 
Total umbauter Raum  2'995.0 m3 
 
 
 
 

6. REALWERT-BERECHNUNG 
 
 
6.1. Realwert Liegenschaft 
 
 Gebäude 
 

 2'995.0 m3 à Fr. 785.00     Fr. 2'351'100 .--    
 ./. wirtschaftliche und technische Alterung        
     für 64 Jahre, in Berücksichtigung ausge-        
     führter Erneuerungs-, Umbau- und Sanie-        
     rungsarbeiten innerhalb der vergangenen Jahre:        

 Arbeitsgattungen  NW-  Technische       

    Anteil  Alterung pro       
 BKP     BKP-Pos.       
 21 Rohbau 1 32.5% 20% 6.5%        
 22 Rohbau 2 14.2% 10% 1.4%        
 23 Elektroinstal. 4.6% 6% 0.3%        
 24 Heizungsanl. 5.0% 4% 0.2%        
 25 Sanitäranlagen 8.3% 4% 0.3%        
 27 + 28 Ausbau 1 + 2 20.4% 3% 0.6%        
 29 Honorare  15.0% 5% 0.7%        

      10.0%        

    Kostenschätzung für tech.      

 BKP   Alterung aufgeteilt in BKP      
 21 Rohbau 1  Fr. 152'800 .--       
 22 Rohbau 2  Fr. 32'900 .--       
 23 Elektroinstal.  Fr. 7'050 .--       
 24 Heizungsanl.  Fr. 4'700 .--       
 25 Sanitäranlagen  Fr. 7'050 .--       
 27 + 28 Ausbau 1 + 2  Fr. 14'100 .--       
 29 Honorare   Fr. 16'500 .-- Fr. 235'100 .-- Fr. 2'116'000 .-- 

 
 
 Umgebungsarbeiten 
 

 Gartenanlage mit Garten-           

 sitzplatz und Begrünung        Fr. 180'000 .-- 
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 Baunebenkosten 
 

 ca. 14 % von Fr. 2'296'000.--        Fr. 321'400 .-- 
 
 
 Relativer Landwert 
 

 Nach Lageklassenschlüssel          

 SVKG + SEK / SVIT 6.2           

 =    ca. 83.91% von           

 Fr. 2'885‘460 .-- oder           

 1'015.0 m2         à Fr. 2’385 .42       Fr. 2'421'200 .-- 

 Total Realwert in Berücksichtigung wirschaftl. Alterung  Fr. 5'038'600 .-- 

 Bemerkungen zum Kubikmeterpreis 
 

 Der hohe Kubikmeterpreis von CHF 785.-- / m3 resultiert daher, dass der Innenausbau  
 der Liegenschaft in Baumaterialien ausgeführt ist, die eine Nutzung der einzelnen  
 Wohnungen im Stockwerkeigentum gewährleisten. 
 
 
 Lageklassenschlüssel Landwertanteil für Wohnbauten 
 (SVKG SEK/SVIT) 
 

  A Standort    7.0 CH-Grossstadt / Aussenquartier 
  B Nutzung    5.0 gehobene Wohnzone / mittlere Ausnutzung 
  C Wohnlage    7.0 vornehme Villenviertel / keine Immissionen 
  C Erschliessung   5.0 mehrere öffentliche Verkehrsmittel / kurze Entfernung 
  D Marktverhältnisse 10.0 grosse Nachfrage / kleines Angebot 
  Total Punkte  34.0 
 
  Divisor    5.0 
  im Durchschnitt   6.8 
  Steigerungsfaktor   0.5 absolut gesuchte Wohnlage 
  Reduktionsfaktor    -.- 
  Lageklasse 
  festgelegt    7.3  = 83.91 % 

 
 
 Anmerkungen zu BKP-Positionen (SVKG SEK/SVIT) 
 
 Rohbau 1  Grund- und Tragkonstruktion: Fassaden, Wände, Decken und Dachkonstruk- 
   tionen, Treppenanlagen, Natur- und Kunststeinarbeiten 
 
 Rohbau 2  Fenster, Aussentüren, Tore, Glasabschlüsse, Spenglerarbeiten, Bedachungen, 
   Gebäudeisolationen, (Wärme-, und Schallisolationen, Wasserabdichtungen, 
   Feuerschutz) 
 
 Installationen  Elektro-, Heizungs-, Lüftungs-, Klima- und Sanitäranlagen (inkl. Apparate und 
   Kücheneinrichtungen), Transportanlagen 
 
 Ausbau Gipser-, Schlosser- und Schreinerarbeiten, Boden-, Wand- und Deckenbeläge, 
  Plattenarbeiten, Malerarbeiten 
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6.2. Realwert StWE-Einheit 
 
 3.5-Zi.-Whg. OG 
 (StWE-Parz. Nr. 4/480-4): 
  

  mit Sonderrecht: W3, K4, lila, Räu- 
  me im 1.OG links (3.5-Zimmerwohnung) 
  sowie Raum im SG 
 15.5 / 100 von Fr. 5'038'600.--   ≈ Fr. 781'000.-- 
 

 zuzüglich Marktzuschlag ≈ Fr. 124'000.-- 
 

  Total Realwert, ohne Berücksichtigung sofort 
  notwendige Investitionen für Instandstellungsarbeiten ≈ Fr. 905'000.-- 
 
 
 
 

7. ERTRAGSWERT-SCHÄTZUNG 
 
Eigentumswohnungen können in den wenigsten Fällen kostendeckend vermietet werden und  
sind daher keine Renditeobjekte. In vorliegendem Fall wird die Eigentumswohnung zu 
Fr. 1'400.--, exklusive Nebenkosten vermietet. 
 
 
Mietertrag IST 
 

 Objekt              Stockwerk Fläche m2 Miete / m2 p.a. Miete p.Mt.  Miete p.a.  
 

3.5-Zi.-Whg. OG  91.3 m2 ca. Fr. 184.-- Fr. 1'400.-- Fr. 16'800.-- 
 

Total Mietertrag IST         Fr. 16'800.-- 
 
Bemerkungen zum Mietertrag / -wert : 
 

Die oben aufgeführte Miete für die vermietete Wohnung entspricht einem  Wert von 
Fr. 184.-- / m2 p.a. und liegt, aufgrund ihres heutigen Zustandes, in einem günstigen 
Preisniveau. 
 
Die marktkonforme Miete wurde vom Experten, verglichen mit ähnlichen Objekten in um- 
liegender Lage, in Berücksichtigung von Erfahrungswerten und dem Mietpreisraster des 
Statistischen Amtes des Kantons Basel-Stadt vom Februar 2022, geschätzt (Mietwert 
nachhaltig).  
 
Bemerkungen zum theoretisch möglichen Mietwert: 
 

 Eine Anpassung der effektiven Miete an die vom Experten geschätzte Miete, unterliegt bei  
 Einsprache durch den Mieter der Überprüfung durch die zuständige Schlichtungsstelle. Bei  
 allfälliger Einsprache mit dem Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses gemäss Art. 270  
 Abs. 2 des Obligationenrechts besteht die Möglichkeit, dass ein Neumieter die künftig neue  
 Miete anfechten kann, ohne mit einer Kündigung rechnen zu müssen. Im Weiteren ist zu er- 
 wähnen, dass per 28. Mai 2022 das Wohnraumfördergesetz zum Echten Wohnschutz ange- 
 wandt wird. Dadurch wird eine Bestimmung des absolut marktkonformen Mietwertes erschwert. 
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Mietwert SOLL 
 

 Objekt              Stockwerk Fläche m2 Miete / m2 p.a. Miete p.Mt.  Miete p.a.  
 

3.5-Zi.-Whg. OG  91.3 m2 ca. Fr. 340.41 Fr. 2'590.-- Fr. 31'080.-- 
 

 Total Mietwert SOLL   Fr. 31'080.-- 
 
 

Kapitalisierungssatz für Wohnungen 
 
Referenzzinssatz  1.25 % 
Betriebskosten  0.30 % 
Unterhaltskosten 1.15 % 
Verwaltungskosten 0.45 % 
Risiko für Mietzinsausfälle 0.30 % 
Abschreibung 0.30 % 
  3.75 % 
 
 
Anmerkungen zum Kapitalisierungsfaktor für Wohnungen 
 

Wie oben aufgeführt, richtet sich der Kapitalisierungssatz nach dem für die ganze Schweiz 
einheitlichen Referenzzinssatz, zuzüglich einem Prozentsatzzuschlag für die Bewirtschaf- 
tungskosten. Der Referenzzinssatz stützt sich auf den hypothekarischen Durchschnittszins- 
satz der Banken. 
 

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Betriebs-, Unterhalts- und Verwaltungs- 
kosten einer Liegenschaft zusammen. 
 
 
 
Ertragswert Wohnung 
 

Mietwert kapitalisiert mit 3.75 % 
 
Fr. 31'080.--  x  100    Fr. 828'800. -- 
           3.75 
 

 Ertragswert Total        Fr. 828'800 .-- 
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8. VERKEHRSWERT-ERMITTLUNG 
 
Der Verkehrswert entspricht dem unter normalen Verhältnissen erzielbaren Kaufpreis ohne 
Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse. Er wird in der Regel unter Wür- 
digung der Wirtschaftlichkeit aus Real- und Ertragswert ermittelt. 
 
Da es sich in vorliegendem Fall um eine Eigentumswohnung handelt kommt zur Ermittlung 
des Verkehrswertes der Realwert, in Berücksichtigung der Marktlage, zum tragen. 
 
 
8.1 3.5-Zi.-Whg. OG 
 (StWE-Parz. Nr. 4/480-4): 
 
  

 91.3 m2 Netto-Nutzfläche, 
 à Fr. 9'912.38, inkl. Kellerabteil ≈  Fr. 905'000. -- 

  
 ./. Sofort notwendige Investitionen 
  für Instandstellungsarbeiten 
 

 BKP 
 

 27 + 28 Ausbau 1 und 2 (Annahme) ca.  Fr. 5'000.--  Fr. 5'000. -- 
 

 Verkehrswert (gerundet)        Fr. 900'000 .-- 
 

 Der Verkehrswert, verzinst mit 3.75 % (Bruttorendite), entspricht einem Mietwert von  
 Fr. 33'750.-- p.a., oder einer Wohnungsmiete von ca. 2'812.50 pro Monat. 
 

 Gemäss Angaben der Liegenschaftsverwaltung der StWE-Gemeinschaft betragen die  
 Nebenkosten Fr. 200.-- pro Monat, resp. Fr. 2'400.-- p.a.. 
 
  Bemerkungen zum voran aufgeführten Verkehrswert 
 

  Der voran aufgeführte Verkehrswert resultiert erst nach der Löschung des Kaufrechts  
  im Grundbuch. 
 
  Bemerkungen zu sofortigen Investitionen für Instandstellungsarbeiten 
 

  Wie im Beschrieb "Baulicher Zustand" bereits erwähnt, muss ein Teil des oben erwähn- 
  ten finanziellen Aufwandes für Instandstellungsarbeiten sofort geleistet werden, damit 
  die 3.5-Zimmerwohnung OG (StWE-Parzelle Nr. 4/480-4) angenehm  weiter genutzt  
  werden kann. Diese Investitionen sind zu einem Anteil bereits innerhalb den Altersab- 
  zügen “technische Altersentwertung“ berücksichtigt. 
 
 Bemerkungen zum Erneuerungsfonds 
 

 Gemäss Angaben der Liegenschaftsverwaltung der StWE-Gemeinschaft vom 28. März 
 2022 besteht ein Erneuerungsfonds für die 3.5-Zimmerwohnung OG (StWE-Parzelle Nr.  
 4/480-4) in Höhe von Fr. 12'090.-- und für die gesamte Liegenschaft von Fr. 78'000.--  
 per 31. Dezember 2021. 
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9. BEMERKUNGEN DES EXPERTEN 
 

Alle eingesetzten Zahlen und Faktoren entsprechen überwiegend objektiven Erfahrungs- 
werten. 
 

 Die Realwertberechnung ist eine Schätzung des Experten, unter Berücksichtigung  
 der Art der Baukonstruktion, des Baustandards, der Wirtschaftlichkeit, der möglichen, 
 künftigen Ausnutzung und der Lebenserwartung des Gebäudes. 
 Der Verkehrswert entspricht dem unter normalen Verhältnissen, im Zeitpunkt der Schätzung 
 wahrscheinlich erzielbaren Kaufpreis ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche 
 Verhältnisse. 
 
 Als Basis für diesen Schätzungs-Bericht dienten die uns zur Verfügung gestellten Unterlagen 
 und Angaben, deren Vollständigkeit und Richtigkeit wir voraussetzen und welche in diesem  
 Sinn nicht überprüft wurden. Im Weiteren erstellten wir die Bewertung aufgrund der Gege- 
 benheiten nach einer Besichtigung vor Ort. 
 
 Der genaue Verkaufspreis lässt sich nicht mit Sicherheit im Voraus beziffern und muss durch 
 objekt- und marktspezifische Verhandlungen ermittelt werden. 
 
 Die uns von der Auftraggeberschaft zur Verfügung gestellten Angaben über Rauminhalte und  
 Flächen gemäss Grundrissplänen werden als Basis der Schätzung verwendet und als richtig  
 vorausgesetzt. Eine detaillierte Überprüfung oder Vermessung wurde nicht vorgenommen. 
 
 Aufgrund der momentanen Nutzung des Grundstückes vermuten wir, dass es sich nicht um 
 einen belasteten Standort (Altlasten) handelt, bzw. keine Altlasten bestehen; dieser Punkt 
 wurde jedoch nicht geprüft. Eine allfällige Wertminderung aus einer späteren notwendigen 
 Altlasten-Sanierung ist in der Schätzung nicht berücksichtigt bzw. bleibt ausdrücklich vorbe- 
 halten. 
 
 Bei der Gebäudeschätzung wurden verdeckte, nicht einsehbare oder zugängliche, sowie un- 
 ter Putz liegende Bauteile und Installationen bezüglich ihres Zustandes nicht untersucht und 
 beurteilt. Die Bewertung der Bausubstanz erfolgte auf Grund einer Kurzbesichtigung und kann 
 nicht mit einer detaillierten Substanz- oder Zustandsanalyse gleichgesetzt werden. 

 
Aktuell muss nicht zwingend von «gewöhnlichem Geschäftsverkehr» ausgegangen werden: 
die Auswirkungen auf die Immobilienmärkte sind offen. Die Auswirkungen von der 
COVID-19-Pandemie sind im Wert nicht abgebildet. 

 
Stichtag: Basel, 28. März 2022 von Gunten & Partner GmbH : 

 
 
 
 
 Th. von Gunten 
 
 Immobilienbewerter mit eidg. Fachausweis 
 Mitglied der Schweizerischen 
 Bewertungsexperten-Kammer SVIT 
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  Beilagen: 
 
 
 - Situationsplan Msst. 1 : 500, vom 27. März 2022 

 - Kopien Grundbuchauszüge, vom 14. Januar 2022 

 - Kopie Kaufrechts-Vertrag, vom 03. Mai 2021 

 - Kopie Versicherungsausweis der Gebäudeversicherung 

   Basel-Stadt, vom 25. Januar 2021 

 - Kopien Architektenpläne ohne Msst., ohne Datum 

 - Kopie Mieterspiegel (M.M. Elektro Contact GmbH,  

   Birsfelden), per 18. Januar 2022 

 - Kopie Reglement der Stockwerkeigentümer-Gemeinschaft 
   Im tiefen Boden 23, 4059 Basel, ohne Datum fehlt, 
   Einsicht auf dem Betreibungs- und Konkursamt Basel- 
   Stadt möglich 
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