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1. GRUNDLAGEN 
 
 
 
Auftrag : Betreibungs- und Konkursamt Basel-Stadt, 
   vom 23. August 2023 
 
 
 
Planunterlagen : Situationsplan Msst. 1 : 500, vom 12. November 2023 
   Architektenpläne, ohne Msst., 
   vom 12. Juni 2011/22. August 2023 
 
 
 
Grundbuchauszug : Grundbuchamt Basel-Stadt, 
   vom 21. August 2023 
 
 
 
Auskünfte : Hochbauamt Basel-Stadt, vom 13. November 2023 
 
 
 
Besichtigung : 12. Oktober 2023 
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2. UEBERSICHTSPLAN 
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3. PHOTOS 
 

 Entrée/Vorplatz 4.5-Zi.-Whg. im 8.OG Entrée/Vorplatz 4.5-Zi.-Whg. im 8.OG

Hauseingang/Windfang und Treppenhaus mit Lift im EG Malzgasse 22 Vorplatz mit Lift im 3.UG Malzgasse 22

Gang und Abstellraum im 3.UG Malzgasse 22 Autoeinstellhallenplatz und Ausschnitt aus der Autoeinstellhalle im 2.UG

Hallenschwimmbad im 1.UGGarderoberaum und separates WC im 1.UG
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offene Einbauküche 4.5-Zi.-Whg. im 8.OG

weiterer Ausschnitt Wohn-/Esszimmer 4.5-Zi.-Whg. im 8.OG weiteres Zimmer mit Einbauschränken 4.5-Zi.-Whg. im 8.OG

WC/Dusche 1   4.5-Zi.-Whg. im 8.OG weiterer Ausschnitt WC/Dusche 1 und Waschküche 4.5-Zi.-Whg. im 8.OG

Zimmer und WC/Dusche 2   4.5-Zi.-Whg. im 8.OG weiteres Zimmer mit Einbauschränken 4.5-Zi.-Whg. im 8.OG

Wohn-/Esszimmer 4.5-Zi.-Whg. im 8.OG
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Loggia 4.5-Zi.-Whg. im 8.OG Weitsicht von Loggia aus 4.5-Zi.-Whg. im 8.OG

Treppenhaus mit Galerie im 9.OG Gang und Ausschnitt aus der Terrasse 5801 im 9.OG

Terrasse 5801 im 9.OG Fernsicht von der Terrasse 5801 im 9.OG  
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4. GRUNDSTÜCK UND LIEGENSCHAFT 
 
 
 
Parzelle 
 
Gemeinde : Basel-Stadt, Sektion 5 
 
GB Nummer : Stammparzelle 5/626, haltend 2‘624.0 m2 

 

   Stockwerkeigentums- 
   parzellen Stammgrundstück, LIG  
     Basel Sektion 5/626 
     21.55/1000, Index: 0 
     Nr. 5801, dunkelgrün, Haus 
     Nr. 22: Räume im 8.OG  
     StWE- Parz. 5/626-74 
     (4.5-Zi.-Wohnung), Raum im 
     3.UG (Kellerraum) 
 
    

   Stockwerkeigen- 
   tumsparzelle Stammgrundstück, LIG  
     Basel Sektion 5/626 
     28.5/1000, Index: 0 
     Nr. 9000, gelb, Raum im 

    1. und 2. UG (AEH) StWE- 
     Parz. 5/626-98 
 

   Miteigentums- 
   anteil Grundstück-Nr. 626-98-82 
     Stammgrundstück, STW 
     Basel Sektion 5/626-98 
     1/114, Index: 0 
     Autoeinstellhallenplatz 
 
 
 
Eigentümer 
 
Alleineigentum : Marescalchi Andrea 
 
 
 
Grundbucheintragungen 
 
Anmerkungen : Stammparzelle 5/626: 
   10.02.2011  2011/395/0  Beseitigung der Einrichtung 
   gem. Allmendgesetz ID.2011/000264 
   30.06.2011  2011/1552/0  Anteil(e) verpfändet 
   ID.2011/000517 
   30.06.2011  2011/1552/0  Stockwerkbegründung vor 
   Gebäudeerstellung ID.2011/000520 
   11.07.2022  2022/1955/0  Auf Anteil(en): Verfügungs- 
   beschränkung (StWEP 626-74, MEP 626-98-82) 
   ID.2022/001321 
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   Stockwerkeigentumsparzelle 5/626-74: 
   30.06.2011  2013/207/0/2  Reglement, 
   ID.2011/000518 
   30.06.2011  2011/1552/0  Stockwerkbegründung 
   vor Gebäudeerstellung ID.2011/000520 
 

   Stockwerkeigentumsparzelle 5/626-98: 
   30.06.2011  2013/207/02  Reglement, 
   ID.2011/000518 
   30.06.2011  2011/1552/0  Anteil(e) verpfändet 
   ID.2011/000517 
   30.06.2011  2011/1552/0  Nutzungs- und Verwal- 
   tungsordnung ID.2011/000519 
   30.06.2011  2011/1552/0  Stockwerkbegründung  
   vor Gebäudeerstellung ID.2011/000520 
   30.01.2023  2023/248/0  Auf Anteil(en): Verfügungs- 
   beschränkung (MEP 626-98-82) ID.2023/000081 
 

   Miteigentumsanteil 5/626-98-82: 
   30.06.2011  2011/1552/0  Nutzungs- und Verwal- 
   tungsordnung ID.2011/000519 
 
Dienstbarkeiten : Stammparzelle 5/626: 
   03.01.1973  237/383f  (L) Benützungs-, Durchgangs-, 
   Durchfahrts- und Durchleitungsrecht ID.2001/000145 
   z.G. IWB Industrielle Werke Basel, Basel (UID: CHE- 
   29.06.2015  2015/1356/0  108.955.038) 
   28.01.2011  2012/607/0/1  (L) Benützungsrecht (Ve- 
   lo- und Mofaabstellraum) ID.2011/000228 
   z.G. LIG Basel Sektion 5 2701.5/1486 
   28.01.2011  2011/270/0  (L) Überbaurecht (unterir- 
   disch) und Fluchtweg ID.2011/000224 
   z.G. LIG Basel Sektion 5 2701.5/1486 
   28.01.2011  2011/270/0  (L) Durchbruch (Brand- 
   mauer) ID.2011/000225 
   z.G. LIG Basel Sektion 5 2701.5/1486 
   28.01.2011  2011/270/0  (R) Durchbruch (Brand- 
   mauer) ID.2011/000225 
   z.L. LIG Basel Sektion 5 2701.5/1486 
   28.01.2011  2011/270/0  (L) Überbaurecht (unterir- 
   disch, Schwimmhalle) ID.2011/000226 
   z.G. LIG Basel Sektion 5 2701.5/1486 
   28.01.2011  2011/270/0  (R) Benützungsrecht (Mit- 
   benützung der Schwimmhalle) ID.2011/000227 
   z.L. LIG Basel Sektion 5 2701.5/1486 
   28.01.2011  2011/270/0  (L) Benützungsrecht (Schutz- 
   raum) ID.2011/000229 
   z.G. LIG Basel Sektion 5 2701.5/1486 
   28.01.2011  2011/270/0  (L) Wegrecht und Mitbe- 
   nützungsrecht (Garten) ID.2011/000230 
   z.G. LIG Basel Sektion 5 2701.5/1486 
   28.01.2011  2011/270/0  (L) Fensterrecht (Duldung 
   von Fenstern und Fassadenelementen)  
   ID.2011/000231 
   z.G. LIG Basel Sektion 5 2701.5/1486 
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   28.01.2011  2011/270/0  (L) Überbaurecht (oberir- 
   disch) ID.2011/000232 
   z.G. LIG Basel Sektion 5 2701.5/1486 
   06.11.2012  2012/2608/0  (L) Benützungsrecht (Mit- 
   benützung der Fernheizungszentrale) ID.2013/000001 
   z.G. LIG Basel Sektion 5 2701.5/1486 
 

   Stockwerkeigentumsparzelle 5/626-74 und 5/626-98 
   und Miteigentumsanteil 5/626-98-82: 
   Keine 
 
Vormerkungen : Stammparzelle 5/626: 
   Keine 
 

   Stockwerkeigentumsparzelle 5/626-74: 
   24.01.2023  2023/219/0  Pfändung (Nr. 22029673, 
   Gr. Nr. 2300745) + Zins und Pfändungsanschluss, 
   Fr.3‘504‘405.35 ID.2023/000049 
 

   Stockwerkeigentumsparzelle 5/626-98: 
   Keine 
 

   Miteigentumsanteil 5/626-98-82: 
   30.06.2011  2011/1552/0  Aufhebung des gesetzl. 
   Vorkaufsrechts der Miteigentümer ID.2011/000515 
   30.06.2011  2011/1552/0  Aufhebung des Teilungs- 
   anspruchs, bis 29.06.2041 ID.2011/000516 
   24.01.2023  2023/219/0  Pfändung (Nr. 22029673,  
   Gr. Nr. 2300745) + Zins und Pfändungsanschluss, 
   Fr.3‘504‘405.35 ID.2023/000049 
 
Grundlasten : Stammparzelle 5/626, Stockwerkeigentumsparzel- 
   len 5/626-74, 5/626-98 und Miteigentumsanteil 
   5/626-98-82: 
   Keine 
 
   wörtliche Fassungen obiger Eintragungen: gemäss 
   Grundbuchauszug, vom 21. August 2023, in der  
   Beilage 
  
 
 
Zone : Zone 5 / Bebauungsplan 
  Schutz des Baumbestandes (§ 3 Baumgesetz) 
 
 
 
Gebäude : Zweiseitig angebautes Mehrfamilienhaus (4-teilig in 
   L-Form), bestehend aus drei Unter-, einem Erd-,  
   und neun Obergeschossen. UG’s mit Autoeinstell- 
   halle. 
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 Lage  : Allgemein : 
 

   Die Liegenschaft befindet sich im "Vorstädte-Quar- 
   tier", Nähe des Aeschenplatzes, der St. Alban-Vor- 
   stadt und des Rheinufers in der Stadt Basel, an  
   einer angenehmen und ruhigen Wohnlage in Basel,  
   angrenzend an die Grossbasler Altstadt. 

 

    Die Malzgasse ist eine schwach befahrene  
    Quartierstrasse. 
 

   Verkehrserschliessung / Einkauf / Schulen : 
 

   Oeffentliche Verkehrsmittel, Schulen und Einkaufs- 
   möglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nähe.  
   Schulen und Einkaufsmöglichkeiten sind innerhalb  
   weniger Gehminuten erreichbar. Im Quartier stehen 
   eher wenig Autoparkplätze in der blauen und weis- 

  sen Zone zur Verfügung und der Autobahnan- 
  schluss ist innerhalb ca. 5 - 10 Fahrtminuten er- 

   reichbar. 
 
 
 
   Erholungszone : 
 

   Als Grün- und Erholungszone dienen die St. Alban- 
   Anlage und das Rheinufer. 
 
   Besonnung : 
 

   Die Strassenfassade (Malzgasse) ist in Richtung 
Südwesten, die Gartenfassade in Richtung Nord- 

   osten positioniert und die zu bewertende 4.5-Zi.- 
   Wohnung im 8. Obergeschoss ist gut besonnt. 
 
 
 

 Baujahr : 2012 
 
 
 
Gebäudeversicherungswert : Mehrfamilienhaus (4-teilig): CHF 48'157'000.-- 
 

   Index 2023, 149.2 Punkte 
 
 
 
Einteilung 
 
 
3. Untergeschoss   : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      vier Treppenhäuser, vier Vorplätze mit Lift, Abstell- 
      räume, Kellerabteile, Trockenräume, Technikräu- 
      me, Luftschutzraum, Schleusen 
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2. Untergeschoss   : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      fünf Treppenhäuser, drei Vorplätze, davon zwei mit  
      Lift, zwei Treppenhäuser mit Lift, Autoeinstellhalle,  
      Veloräume, Technikräume, Rampe 
 
 
1. Untergeschoss   : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      fünf Treppenhäuser, drei Vorplätze, davon zwei mit 
      Lift, zwei Treppenhäuser mit Lift, Autoeinstellhalle,  
      Veloräume, Technikräume, Rampe, Hallen- 
      schwimmbad 
 
 
Erdgeschoss    : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      vier Hauseingänge/Windfang, vier Treppenhäuser 
      mit Lift und Zugang zu: 
      - 3 x 4.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-1, 
        626-39 und 626-58, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 2 x 3.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-20 
        und 626-38, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 3 x 2.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-21 
        626-56 und 626-57, je mit Kellerraum im 3.UG 
 
 
1. Obergeschoss   : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      vier Treppenhäuser mit Lift und Zugang zu: 
      - 2 x 4.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-2 
        und 626-41, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 5 x 3.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-3, 
        626-23, 626-40, 626-59 und 626-61, je mit Keller- 
        raum im 3.UG 
      - 2 x 2.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-22, 
         und 626-60, je mit Kellerraum im 3.UG 
 
 
2. Obergeschoss   : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      vier Treppenhäuser mit Lift und Zugang zu: 
      - 2 x 4.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-4 
        und 626-43, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 5 x 3.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-5 
        626-25, 626-42, 626-62 und 626-64, je mit Keller- 
        raum im 3.UG 
      - 2 x 2.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-24 
        und 626-63, je mit Kellerraum im 3.UG 
 
 
3. Obergeschoss   : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      vier Treppenhäuser mit Lift und Zugang zu: 
      - 2 x 4.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-6 
        und 626-45, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 5 x 3.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-7 
        626-27, 262-44, 626-65 und 626-67, je mit Keller- 
        raum im 3.UG 
      - 2 x 2.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-26 
        und 626-66, je mit Kellerraum im 3.UG 
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4. Obergeschoss   : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      vier Treppenhäuser mit Lift und Zugang zu: 
      - 2 x 4.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-8 
        und 626-47, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 3 x 3.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-9 
        626-29 und 626-46, je mit Kellerraum im  
        3.UG 
      - 3 x 2.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-28 
        und 626-68 und 626-69, je mit Kellerraum im 3.UG 
 
 
5. Obergeschoss   : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      vier Treppenhäuser mit Lift und Zugang zu: 
      - 2 x 4.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-10 
        und 626-49, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 3 x 3.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-11 
        626-31 und 626-48, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 3 x 2.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-30 
        626-70 und 626-71, je mit Kellerraum im 3.UG 
 
 
6. Obergeschoss   : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      vier Treppenhäuser mit Lift und Zugang zu: 
      - 3 x 4.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-12 
        626-51 und 626-72, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 3 x 3.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-13 
        626-33 und 626-50, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 1 x 2.5-Zi.-Wohnung, StWE-Parz. Nr. 626-32, 
        mit Kellerraum im 3.UG 
 
 
7. Obergeschoss   : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      vier Treppenhäuser mit Lift und Zugang zu: 
      - 3 x 4.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-14 
        626-53 und 626-73, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 3 x 3.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-15 
        626-35 und 626-52, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 1 x 2.5-Zi.-Wohnung, StWE-Parz. Nr. 626-34, 
         mit Kellerraum im 3.UG 
 
 
8. Obergeschoss   : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      vier Treppenhäuser mit Lift und Zugang zu: 
      - 3 x 4.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-16 
        626-55 und 626-74, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - 2 x 3.5-Zi.-Wohnungen, StWE-Parz. Nrn. 626-17 
        und 626-54, je mit Kellerraum im 3.UG 
      - Räume im 8.OG samt Treppenhaus vom 
        7. - 9. OG und Raum (Keller) im 3.UG, StWE- 
        Parz. Nr. 626-36¹ 
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9. Obergeschoss   : Lautengartenstr. 11, 13, 15, Malzgasse 22: 
      vier Treppenhäuser mit Lift und Zugang zu: 
      - 1 x 4.5-Zi.-Wohnung, StWE-Parz. Nr. 626-18, mit 
        Kellerraum im 3.UG 
      - 1 x 3.5-Zi.-Wohnung, StWE-Parz. Nr. 626-19, mit 
        Kellerraum im 3.UG 
      - drei Dachterrassen 
 

      Die Objektaufteilung wurde vom Experten mit Hilfe  
      des Reglementes durchgeführt. 
 
 
4.5-Zi.-Wohnung im 8. Obergeschoss, StWE-Parzellen Nr. 626-74: 
 

8. Obergeschoss   : 4.5-Zi.-Wohnung StWE-Parz. Nr. 626-74 beste- 
      hend aus : Entrée / Vorplatz, Gang mit Einbau- 
      schränken, Waschküche, Wohn-/Esszimmer mit  
      mit Balkon, drei Zimmer, davon ein Zimmer mit  
      Einbauschränken, offene Einbauküche, zwei 
      WC/Duschen 
 

9. Obergeschoss   : Vorplatz/Treppe mit Galerie, Gang, Dachterrasse 
 
 
 
Raumgrössen 
      Räume Wohnflächen Nebenflächen 
 

8. Obergeschoss   : 4.5-Zi.-Whg., im 8. Obergeschoss 
      Entrée / Vorplatz       4.8 m2 
      Gang     26.4 m2 
      Waschküche       2.6 m2 
      Wohn- / Esszimmer    26.4 m2 
      Zimmer 1     16.3 m2 
      Zimmer 2     10.7 m2 
      Zimmer 3     17.8 m2 
      offene Einbauküche      9.0 m2 
      Reduit       1.6 m2 
      WC/Dusche       4.0 m2 

       WC/Dusche       5.4 m2 
       Loggia 10.0 m2 ½ Ant.    5.0 m2 
 9. Obergeschoss    Dachterrasse 70.0 m2 
       ½ Anteil     35.0 m2 

      Total 165.0 m2 
 

      Dem Experten standen für die Berechnung der  
      Wohnflächen keine massstäblichen Architekten- 
      pläne zur Verfügung, weshalb Ungenauigkeiten 
      bezüglich der Flächenagaben bestehen können. 
 
 
 
Konstruktion 
 
Fassade    : Massivbauweise in Sichtbeton-/Backsteinmauer- 
      werk, mit Aussenwärmedämmung, verputzt und ge- 
      stirchen, EG mit Natursteinplatten verkleidet 
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Innere Trag- 
und Trennwände   : Beton, Kalksandstein, Backsteinmauerwerk, Leicht- 
      bauwände 
Treppenhaus   : Betontreppe, mit Natursteinplattenbelag 
 
Decken : Beton 
 
Dach     : Flachdach isoliert, mit entsprechendem Schutzbe- 
      lag, Kiesschutz und extensiver Begrünung 
 
Fenster / äussere 
Abschlüsse    : Holz-/Metallfenster, mit 3-fach-Isolierverglasung,  
      Aluminium-Rafflamellenstoren, mit elektrischem An- 
      trieb, Balkone mit Sonnenstoren mit elektrischem 
      Antrieb 
 
Spenglerarbeiten   : Chromstahl 
 
 
 
Ausbau 
 
Böden    : 4.5-Zi.-Wohnung, StWE-Parz. 626-74: 
      Fischgratparkett, keramische Platten 
 

      Hauseingang/Treppenhaus : 
      Natursteinplatten 
 

      Kellerräume : 
      Zementüberzug, gestrichen 
 

 Wände    : 4.5-Zi.-Wohnung, StWE-Parz. 626-74: 
       Abrieb, gestrichen, keramische Platten 

 

      Hauseingang/Treppenhaus : 
      Abrieb gestrichen, z. Teil mit Natursteinplatten ver- 
      kleidet 
 

      Kellerräume : 
      Beton / Kalksandstein, gestrichen 
 
Decken    : 4.5-Zi.-Wohnung, StWE-Parz. 626-74: 
      Weissputz, gestrichen 
 
 
 
Einrichtungen / Installationen 
 
Heizung    : Fernwärme-Zentralheizung mit apaco-Umformer  
      (Baujahr: ca. 2012), Warmwasseraufbereitung mittels  
      Warmwasserboiler (apaco, Baujahr: ca. 2012), sämt- 
      liche Räume mit Bodenheizung 
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Elektrisch    : zweckdienlich, TV-Anlage mit GGA-Anschluss, Son- 
      nerie mit Gegensprechanlage und Kamera, in der  
      Wohnung eingebaute Musikanlage B & O. In der Woh- 
      nung integriete digitale und elektronische Automati- 
      sierung 
 
Lift     : 4 x 8-Personen-Liftanlagen 625 kg (Schindler) 
 
Sanitäre-Anlagen   : Einbauküche 
      4.5-Zi.-Wohnung, StWE-Parz. 626-74: 

    Einbauküche bestehend aus Unterbauten mit  
    Natursteinabdeckung, Chromstahl-Spülbecken, 
    Induktionsherd 4 Platten, Geschirrspülmaschine.  
    Chromstahl-Dampabzug, Hochschränke mit inte- 
    griertem Backofen, Mikrowellengerät, Weinschrank, 
    Kühlschrank und Tiefkühlschrank 
 

      WC/Dusche 1 4.5-Zi.-Wohnung, 
      StWE-Parz. 626-74: 
      begehbare Einbaudusche (ebenerdig), 2.5 Elemen- 
      te Unterbau mit Chromstahlabdeckung und 2 inte- 
      grierten Lavabos, Wandklosett, 2.5 Elemente Spie- 
      gelschrank 
 

      WC/Dusche 2 4.5-Zi.-Wohnung, 
      StWE-Parz. 626-74: 
      begehbare Einbaudusche (ebenerdig), 1.5 Element 
      Unterbau mit Corianabdeckung und intetegriertem 
      Lavabo, Wandklosett, grosser Spiegelschrank 
 

      Waschküche: 
      Waschmaschine und Tumbler (Miele), Kunststoff- 
      Waschtrog 
 
 
 

 Umgebung   : Auf der Seite der Malzgasse besteht ein schmaler 
     Vorplatz in Hartbelag. Gartenanlage mit Hauszu- 
     gang und Garagenzufahrt in Hartbelag, Brüstungs- 
     mauer in Natursteinplatten verkleidet, begrünten  
     und bekiesten Rabatten, Rasen, Ziergehölz und teil- 
     weise Lebhag. 
 
 
 

Bauzustand   : Der bauliche Zustand entspricht dem Alter der ein- 
      zelnen Gebäudeteile und Einrichtungen. Die ge- 
      samte Liegenschaft weist einen gut unterhaltenen 
      Zustand aus. 
 
      Aufgestauter Unterhalt 4.5-Zi.-Whg., 
      StWE-Parz. Nr. 626-74: 
 
    Bei einem Eigentümerwechsel sind sanfte Sanie- 
      rungsarbeiten (Malerarbeiten) erforderlich. 
 



 

 

17 

      Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren, soweit 
      sichtbar, nebst normaler Abnutzung und voran 
      erwähntem aufgestauten Unterhalt, weder grös- 
      serer aufgestauter Unterhalt, noch bauliche  
      Schäden feststellbar. 
 
 
 
Beurteilung der 4.5-Zi.-Wohnung 
im 8. Obergeschoss, StWE- 
Parz. Nr. 626-74   : Lage-, Nutzungs- und Raumgestaltung : 
 

 Lage : 
 Das Gebäude befindet sich an einer sehr angeneh- 
 men und ruhigen Wohnlage innerhalb der Stadt  
 Basel. 
 
 Nutzung : 
 

 In vorliegendem Fall handelt es sich beim zu  
 schätzenden Objekt um eine 4 ½-Zimmerwohnung 
 im Stockwerkeigentum, welche sich zur Nutzung für  
 Wohneigentum sehr gut eignet. Beim Ausbaustan- 
 dard des Gebäudes und der Wohnräume kann von  
 einer ansprechenden und sehr gut unterhaltenen 
 und sehr hochwertigen Bauweise gesprochen wer- 
 den. Den erforderlichen Trittschall-, Schallisolatio- 
 nen und der Wärmedämmung wurde, den allgemei- 
 nen Baukenntnissen aus dem Jahre 2012 entspre- 
 chende, Beachtung geschenkt. 
 

 Die Materialien des Wohnungsausbaus liegen in  
 einem absolut hochwertigen Preissegment. Die  
 Vermietbarkeit der 4 ½-Zimmerwohnung ist zu  
 einem marktkonformen Mietzins sehr gut möglich. 
 
 Raumgestaltung : 
 

    Das Raumkonzept der 4 ½-Zimmerwohnung ist  
    praktisch angeordnet und verfügt über eine an- 
    sprechende Raumaufteilung. Die Loggia steigert 
    die Attraktivität der Wohnung. 
 
    Die Dachterrasse ist nicht direkt mit der Wohnung 
    verbunden und die Nutzung mit entsprechendem 

Aufwand verbunden. 
 
 
 
 

5. KUBISCHE BERECHNUNG 
 
Total umbauter Raum gemäss Angaben Gebäudeversicherung Basel-Stadt : 
 

 Mehrfamilienaus (4-teilig):    56'500.0 m3 
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6. REALWERT-BERECHNUNG 
 
6.1. Realwert Liegenschaft 
 
 Gebäude 
 

 56'500.0 m3 à Fr. 850.00 ≈    CHF 48'025'000 .--    
 ./. wirtschaftliche und technische Alterung       
     für 11 Jahre, in Berücksichtigung ausge-       
     führter Umbau- Renovations- und Sanierungs-      
     arbeiten in den vergangenen Jahren:       

 Arbeitsgattungen  NW-  Technische       

    Anteil  Alterung pro       
 BKP     BKP-Pos.       
 21 Rohbau 1 32.5% 5% 1.6%        
 22 Rohbau 2 14.2% 5% 0.7%        
 23 Elektroinstal. 4.6% 6% 0.3%        
 24 Heizungsanl. 5.0% 6% 0.3%        
 25 Sanitäranlagen 8.3% 9% 0.7%        
 27 + 28 Ausbau 1 + 2 20.4% 6% 1.2%        
 29 Honorare  15.0% 8% 1.2%        

      6.0%        

    Kostenschätzung für tech.      

 BKP   Alterung aufgeteilt in BKP      
 21 Rohbau 1  CHF 768'400 .--       
 22 Rohbau 2  CHF 336'200 .--       
 23 Elektroinstal.  CHF 144'050 .--       
 24 Heizungsanl.  CHF 144'050 .--       
 25 Sanitäranlagen  CHF 336'200 .--       
 27 + 28 Ausbau 1 + 2  CHF 576'300 .--       
 29 Honorare   CHF 576'300 .--  CHF 2'881'500.-- CHF 45'143'500.-- 

 Umgebungsarbeiten 
 

 Grosszügige           
 Gartenanlage mit Begrünung          CHF      550'000.-- 

 
 Baunebenkosten 
 

 ca. 20 % von CHF 45'693'500.--         CHF   9'138'700.-- 
 
 Relativer Landwert 
 

 Nach Lageklassenschlüssel          

 SVKG + SEK / SVIT 7.0           

 =    ca. 77.78% von           

 CHF         58'290'000.--  oder           

 2’624.0 m2      à CHF 17’278 .20       CHF    45'338'000.-- 

 Total Realwert            CHF 100'170'200.-- 
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 Lageklassenschlüssel Landwertanteil für Wohnbauten 
 (SVKG SEK/SVIT) 
 

  A Standort   7.0 CH-Grossstadt / Aussenquartier 
  B Nutzung   6.0 gehobene Wohnzone / sehr hohe Ausnützung 
  C Wohnlage   6.0 gute Wohnlage / schwache Immissionen 
  C Erschliessung   6.0 mehrere öffentliche Verkehrsmittel / kurze Entfernung 
  D Marktverhältnisse 10.0 mittlere Nachfrage, erhöhtes Angebot 
 
  Total Punkte 35.0 
 
  Divisor   5.0 
  im Durchschnitt   7.0 
  Steigerungsfaktor   -. - 
  Reduktionsfaktor    -.- 
 
  Lageklasse festgelegt   7.0  = 77.78 % 
 
 

 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 

 
 
6.2. Realwert StWE-Einheit 
 

  4.5-Zi.-Wohnung im 8. Obergeschoss, 
  StWE-Parzelle Nr. 626-74: 
  

 mit Sonderrecht an Räume im 8.Ober- 
 schoss, mit Kellerraum im 3.UG 
 21.55/1000 von CHF 100'170'200.-- ≈  CHF 2'158'700.-- 
 

  Autoeinstellhallenplatz im 2. Unterge- 
  schoss, Miteigentumsanteil Nr. 626-98-82: 
  

 mit Sonderrecht an Räume im 2. Unter- 
 geschoss, Autoeinstellhalle 
 28.5/1000 von CHF 100'170'200.-- = CHF 2‘854‘850.-- 
 davon 1/114 ≈  CHF 25'000.-- 
 

 

  Total Realwert, ohne Berücksichtigung sofort 
 notwendiger Investitionen für Instandstellungsarbeiten ≈  CHF 2'183'700. -- 
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 oder 
 

 165.0 m2 Netto-Nutzfläche, 
 à CHF 13'083.03, inkl. Kellerraum ≈ CHF 2'158'700. -- 
 

 Autoeinstellhallenplatz ≈ CHF 25'000. -- 
 
 ./. Sofort notwendige Investitionen 
  für Instandstellungsarbeiten 
 

 BKP 
 

  28 Boden-, Wand- u. Deckenbeläge (Annahme)   CHF 3'700.-- 
 

  Marktzuschlag 5.5 % von CHF 2'180'000.--        ≈ CHF 120'000.-- 
 

  Total Realwert StWE-Parz. Nr. 626-74 + Miteigentumsanteil 626-98-82   ≈ CHF 2'300'000.-- 

 
 Der Verkehrswert, verzinst mit 4.25% (Bruttorendite), entspricht einem Mietwert von  
 CHF 97'750.-- p.a., oder einer Wohnungsmiete von ca. 8'145.83 pro Monat. Die Neben- 

kosten für die Wohnung betragen ca. CHF 736.-- pro Monat. 
 
  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 4.5-Zi-Wohnung im 8.Obergeschoss, StWE-Parzelle Nr. 626-74 angenehm weiter  
  genutzt werden kann. Diese Investitionen sind zu einem Anteil bereits innerhalb der 
  Altersabzüge “technische Altersentwertung“ berücksichtigt. 
 
 Bemerkungen zum Erneuerungsfonds 
 Gemäss Angaben der Liegenschaftsverwaltung der StWE-Gemeinschaft (Carabelli Im- 
 moilien AG) besteht zur Zeit ein Erneuerungsfonds für die Liegenschaft, per 30. Juni  
 2023, in Höhe von CHF 239'699.15 und für die 4.5-Zi.-Wohnung in Höhe von 
 CHF 5'165.52 und von CHF 39‘000. für die gesamte Autoeinstellhalle. 
 
 
 

7. ERTRAGSWERT-SCHÄTZUNG 
 
Eigentumswohnungen können in den wenigsten Fällen kostendeckend vermietet werden und  
sind daher keine Renditeobjekte. Auf eine Berechnung von Miet- und Ertragswert wird daher  
verzichtet obwohl im vorliegenden Fall, der Marktlage entsprechend, eine kostendeckende 
Vermietung möglich wäre. 
 
 
 

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. 
In vorliegendem Fall bleibt zur Ermittlung des Verkehrswertes als einziger Wert der Realwert, 
der in Berücksichtigung der heutigen Marktsituation und Wirtschaftslage, Lage der Liegen- 
schaft, Konzept Bau- und Ausbaustandard bei ca. Fr. 2'300'000.-- liegen dürfte. 
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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 vorge- 
 nommen. 
 
 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. 
 

Stichtag: Basel, 14. November 2023 von Gunten & Partner GmbH : 
 
 
 
 
 
 Th. von Gunten 
 
 Immobilienbewerter mit eidg. Fachausweis 
 Mitglied der Schweizerischen 
 Schätzungsexperten-Kammer SEK / SVIT 
 
 
 
 
 
 
 

t.vongunten
Stempel
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  Beilagen: 
 
 - Situationsplan Msst. 1 : 500, vom 12. November 2023 
 - Kopien Grundbuchauszüge, vom 21. August 2023 
 - Kopie Versicherungsausweis der Gebäudeversiche- 
   rung Basel-Stadt, vom 16. Januar 2023 
 - Kopie Reglement der Stockwerkeigentümer-Gemein- 
   schaft Lautengartenstrasse 11, 13, 15, Malzgasse 22  
    (GB Basel, Sektion 5, Liegenschaftsparzelle 626), 
   vom 20. Dezember 2012/22. August 2023, fehlt 
   Einsicht auf dem Betreibungs- und Konkursamt  
   Basel-Stadt möglich 
 - Kopie NUTZUNGS- UND VERWALTUNGSORD- 
    NUNG der Gemeinschaft der Miteigentümer an der  
   Stockwerkeigentumsparzelle 626-98 in Sektion 5,  
   Autoeinstellhalle Lautengartenstr. 11 in Basel, 
   vom 20. Juni 2011/22. August 2023, fehlt  
   Einsicht auf dem Betreibungs- und Konkursamt  
   Basel-Stadt möglich 
 - Kopien Architektenpläne StWE-Begründung, ohne  
   Msst., vom 15. Juni 2011 / 22. August 2023 



























3. Untergeschoss, ohne Msst. Grundriss- und Massände- 

 rungen sind vorbehalten 
 

 
 
(Lautengartenstrasse 11 / 13 / 13 Malzgasse 22) 



2. Untergeschoss, ohne Msst. Grundriss- und Massände- 

 rungen sind vorbehalten 
 

 
 
(Lautengartenstrasse 11 / 13 / 13 Malzgasse 22) 



8. Obergeschoss, ohne Msst. Grundriss- und Massände- 

 rungen sind vorbehalten 
 

 
 
(Lautengartenstrasse 11 / 13 / 13 Malzgasse 22) 



9. Obergeschoss, ohne Msst. Grundriss- und Massände- 

 rungen sind vorbehalten 
 

 
 
(Lautengartenstrasse 11 / 13 / 13 Malzgasse 22) 
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