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1. Auftrag

Die Bourquin Immo Consulting GmbH, 3704 Krattigen BE, hat
den Auftrag, das Grundstlick Nr. 10405 ,Wissbachli“ im Ausmass
von 1‘081 m2 in 2540 Grenchen SO, zu bewerten.

Im Grundbuch eingetragene Eigentimerin ist die Fit Haus AG,
mit Sitz in Grenchen.

Gesucht ist der Verkehrswert per Februar 2026 im Sinne einer
aktuellen Verkaufserlésprognose.

2. Unterlagen

FUr die Bearbeitung des Auftrages sind uns folgende Unterlagen
und Angaben zur Verfligung gestanden:

— Katasterkopie 1:500
— Grundbuchauszug vom 14.02.2026
— Projektstudien Gber das Grundstlick

— Baureglement
— Verschiedene Angaben seitens Baubehérden, Grundbuchamt,
Geometer und Gebaudeversicherung

Der Augenschein ist am 10. Februar 2026 vorgenommen worden.

Die zur Verfugung stehenden Unterlagen und Angaben erlauben in ihrer
Gesamtheit eine fundierte Wertbeurteilung.

3. Zur Bearbeitung

Im Rahmen dieser Bewertung sind folgende Arbeitsschritte
vorgenommen worden:

— Durchsicht und Studium der Liegenschaftenakten

— Aktualisierung und Erganzung der Unterlagen und Infor-
mationen
— Durchfiihrung eines Augenscheins mit Besprechung der

Zusammenhange etc.
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— Umfassende Wertiiberlegungen, Harmonisierung des
Schatzungsergebnisses, Plausibilitatstests und Kennzahlen-
vergleiche etc.

— Zuhilfenahme und Einsichtnahme in Akten aus anderen
Mandatsbearbeitungen unsererseits in Grenchen

— Ruckfragen soweit erforderlich

4. Grundsétzliches zum Wertmassigen

Der Wert eines Grundstiickes ist insbesondere abhangig vom Mass
der méglichen Nutzung, den Baugrundverhaltnissen und der Lage-

qualitat.

Im vorliegenden Fall basieren die Landwertiiberlegungen auf einer
kiinftigen spezifischen Nutzung mit Wohnungen, Gewerbe- und
Dienstleistungsbauten.

Es handelt sich um eine zentrumsnahe Lage mit einer gemischt
genutzten Umgebung Wohnen/Gewerbe.

Bei der Bewertung von uniberbauten Grundstiicken, ist der mut-
masslichen Dauer bis zur Realisierbarkeit eines Neubaus nach-
zugehen. Es ist grundsatzlich abzuklaren, ob aufgrund allfalliger
baurechtlicher Hindernisse ein Realisierungsaufschub zu beriick-
sichtigen sei, und/oder ob aufgrund der Grundstiickgrésse eine
marktfahige Etappierung angebracht sei. Auch der Erschliessungs-
grad eines Grundstlickes ist stets zu berlicksichtigen. Fir die Ar-
beitszone hat die Gemeinde Grenchen keine maximale Ausniitzungs-
ziffer definiert. Wir gehen im Sinne von einer Mindest-annahme von
einer Ausnutzungsziffer von 1.0 aus. Es kann ein Nutzungstransfer
zwischen der maximalen Uberbauungsziffer gemacht werden.

Diese ergibt sich anhand der Griinflichenziffer und der Bauklasse
(Grundstuckflache abziiglich Mindestgriinflache (0,4) multipliziert mit
der Anzahl zulassiger Geschosse). Selbst ohne Nutzungstransfer
zwischen den beiden benachbarten Grundstiicken, wére auf dem
neuen Grundstuck Nr. 10405 mit einer Flache von 1081 m2 eine
maximale Uberbauungsziffer von 2'594,4 m2 denkbar

(1081 m2 - 0.4 GZ = 648,6 m2 x 4 Geschosse). Das bedeutet, selbst
ohne Nutzungsziffertransfer kénnte die 50/50 Regel eingehalten wer-
den. Dies wirde von der Baukommission geprift. Maximale Uber-
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bauungsziffer 2'594,4 m2 davon jeweils max. 50% Gewerbe
(1'297,2 m2). Die fur ein vorhandenes Bauprojekt angenommenen
874 m2 Gewerbe und 532 m2 Wohnen, wiirde weit darunter liegen.
Die genaue Anzahl zuléssigen Wohnraums hangt vom jeweiligen
Projekt bzw. der zu dem Zeitpunkt geltender maximalen Uber-
bauungsziffer.

. Kurzbeschrieb

Im Grundsatz handelt es sich um ein quadratisches Baugrundstiick
an zentraler, verkehrsmassig frequentierter Lage. Das Grundstiick

ist abgesehen von der Garage Versicherungs-Nr. 119 frei von Bauten.
Aufgrund des kiinftigen Neubauvorhabens auf der zur Diskussion
stehenden Parzelle mit vorgesehenem Abriss dieser Bauten, wird

von einer wertmassigen Quantifizierung abgesehen.

Das Grundstiick befindet sich in der Arbeitszone. Der Wohnanteil
(Bruttogeschossflache) betragt dabei maximal 50%. Aufgrund der
vorgenommenen Abparzellierung ist fur samtliche kiinftige Bauvor-
haben der Wohnanteil im Verhaltnis wieder unter Einhaltung der
Zonenvorschriften auszugleichen.

. Bewertung
Verkehrswert

Die aktuell auf dem zu bewertenden Grundstiick bestehende Garage
Solothurnstrasse Nr. 119, wird wertmassig nicht mehr beriicksichtigt,
da diese Garage mit der geplanten Neutberbauung abgerissen
werden soll. Unsere Betrachtung ist vollumfanglich diejenige einer
kiinftigen Neunutzung. Baurechtliche Hindernisse sind nach unseren
Informationen keine vorhanden. Aufgrund der Abparzellierung muss
aber der Wohnanteil im Verhéltnis wieder eingehalten werden.

Mit einer Flache von 1‘081 m2 braucht es keine angemessene
Etappierung.

Wir schatzen den Verkehrswert des Baulandes ,Wissbéchli“ in
2540 Grenchen SO per Februar 2026 wie folgt:
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Landwert erschlossen
Realisierungsaufschub

Diskontierungszinssatz
Zustandswert des Baulandes

Krattigen, 17.02.2026 Clemens Bourquin
l ) (Ig C““-—‘[ P
Eidg. Dipl.

Immobilienverwalter/
Treuhander/Schatzer
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Fotos
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Grundbuchauszug
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Telsfon 032 654 55 10
Auszug
aus dem Grundbuch
Gemeinde Grundstiick | Grundstiicks-Art Hingige Geschifte
Nr.
Grenchen 10405 | Liegenschaft [ Nein

Grenchen, 16. Februar 2026
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Grundbuchamt
Grenchen-Bettlach

HMKANTON

g solothurn

Grundbuch-Auszug

Liegenschaft Grenchen / 10405

Form der Fihrung: Eidgendssisch

Zu beachten: die mit * bezeichneten Angaben haben keine Grundbuchwirkung.

Grundstiickbeschreibung:

Gemeinde: Grenchen
Grundstick-Nr.: 10405
E-GRID: CHB41230778942
Dominierte Grundstticke:
Lagebezeichnung®; Wissbéchli
Plan-Nr.*:
Flache™: 1'081 m2
Gebaude*:
Katasterwert*:
Bemerkungen*:
Eigentum:

Alleineigentum, ID 004-2026/000106

Fit Haus AG, Grenchen (UID: CHE-452,382.604)

26.02.2025 004-K 2025/31 Kauf

06.02.2026 004-K 2025/223 Parzellierung

Anmerkungen:

keine

Dienstbarkeiten:
11.12.1968 004-K 143

11.12.1968 004-K 143

06.02.2026 004-K 2025/223

(L) Grenzbaurecht 1D.004-1000/005992
z.G. LIG Grenchen/2272

(R) Grenzbaurecht 1D.004-1000/005993
z.L. LIG Grenchen/2272

(L) Wegrecht |D.004-2026/000035

2.G. LIG Grenchen/2271

Grundlasten:
keine
Vormerkungen:
keine
Grundpfandrechte:
06.02.2026 004-K 2025/223 1. Pfandstelle, Register-Schuldbrief, CHF 830'000.00,
Max. 10%, ID.004-2021/000233, Einzelpfandrecht.
Grundpfandglaubiger Fit Haus AG, Grenchen
(UID: CHE-452.382.604)
Héngige Geschafte:
Tagebuchgeschifte bis 11, Fep . ;
Geometergeschéfte bis 14, Feb?lj:: gggg tg;ﬁi

Dieser Auszug ist ein komprimi "
Primierter Ausdruck. Nicht gedruckt werden allfallige Eintréage bei: Weiteren
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‘Grundbuchamt

Grenchen-Bettlach fifl KANTO Nsoloth urn
Grundbuch-Auszug

Liegenschaft Grenchen / 10405

Form der Flhrung: Eidgendssisch

Zu beachten: die mit * bezeichneten Angaben haben keine Grundbuchwirkung.

Rechtsgriinden
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