Verkehrswertschatzung

Emtanulientious Mtk lvvet Buwertunys2wieck
Strohackerstrasse 34 783'000 CHF Verwertungsverfahren
5013 Niedergdsgen

Bewartungsstichtay Bestchuaumygsdatam

03.02.2026 30.01.2026

Eratilies Auttiayygebe Eigentumer
Amtschreiberei Olten-Gdsgen Rozana Arnaut
Tanja Mader Strohackerstrasse 34
Amthausquai 23 5013 Niedergdsgen
4600 Olten




Bewertungsibersicht

Ubersicht

Adresse

PLZ / Ort
Verwendungszweck
Nutzungsart
Servitute
Baurecht
Grundstdckflache
Art EFH
Gebéaudevolumen
Wohnflache
Zimmerzahl

Urspringliches Baujahr

Strohackerstrasse 34
5013 Niedergdsgen
Hauptwohnsitz
Eigennutzung

Nein

Nein

408 m*

EFH - freistehend
629 m?* GVA

160 m?* NWF

6

2009

Marktwert

783'000 CHF
4'894 CHF/m*
Bewetunigs sthilituy (0892 2000

Mkt CHE L gen o HRE S8 A0

Ersteller

Auftraggeber

Amtschreiberei Olten-Gosgen

Tanja Méder
Amthausquai 23
4600 Olten

Eigentiimer

Rozana Arnaut
Strohackerstrasse 34
5013 Niedergtsgen

Technisches Baujahr
Hauszugang
Qualitat der Dd&mmung

Garagen auf anderem Grundstick

Unproblematisch

Vollstandig gedammt

Garagen im separatem Gebdude 2
Garagen im Gebaudevolumen enthalten -
Parkplaize in Carports -
Aussenparkplatze 5
Mikrolage -® 24
Zusiand gesamt il 23
Ausbaustandard . 27

Fimwgis |- Ubernauptneht nulzios & = Heisusiagena s Quibiat
Besichtigungsdatum 30.01.2026

Besichtigung durch
Im Beisein von

Bewertungszweck

Verwertungsverfahren

Vidder+Fr.Carnibella /Fr.Arnaut

Die in dieser Bewerlung ermiltellen Werte gelien zum Zeilpunkt der Erstellung des Berichts und sind zum ausschliesslichen Gebrauch durch den Aufiraggeber resp. des aktuellen

Immoblileneigentimers In Zusammerhang mit oben erwahnlem Bewerungszweck bestimmt Eine Weitergabe der Bewertung an Drilte darf nur mit ausdrucklicher Genehmigung des Bewerlers
erfolgen Gegenuber Dritlen wird jegliche Haftlung des Bewerters fir den (nhall dieser Bewertung ausdricklich ausgeschlossen
Hinwers Die Bewerlungsmodelle und Benchmarks werden von Fahrander Panner AG nach bestem Wissen und Gewissen bereilgestelit Samiliche Eingaben und Einschalzungen die Liegenschaft
belreffend sowie die Beurteilung der Schalzergebnisse sind Sache das Erstellers. Fahrlander Pariner AG ubermimmt keine Gewshr
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Umgebungsanalyse

Lebensmittelhandel und Einkaufszentren
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Umgebungsanalyse

OV-Giiteklassen / OV-Haltestellen
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hren
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Margela

Duelle Gwisstopo Bundesamlug Raumentuackinng 2RE - Gundesamit lue Verkelr BAY

Strassen-Larmbelastung Nacht

hren

f)gérschachen

'u-.
Quelle Voasstopo Bundesamt fue Univell BoF1)

) Klasse A: sehr gute Erschliessung
[ Klasse B: gute Erschliessung
B Klasse C: mitteiméassige Erschliessung

W Klasse D: geringe Erschliessung

> 75 dB
[ 70 - 74.9 dB
[N 65-69.9dB
W 60 - 64.9 dB
j 55 - 59.9 dB

I 150-549dB

45-499dB

B 40 - 44.9 dB

<40 dB
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Umgebungsanalyse

Bauzone
= i Wehnzonen
hren "~ X S ; .
-y ___p 1 - 1 7 .
Md!(j(;‘r‘d(k@f N ! - [l Arbeitszonen
Mischzonen
Zentrumszonen

| Zonen far dffentliche Nulzungen
i eingeschrankte Bauzonen
 Tourismus- und Freizeitzonen
Verkehrszonen innerhalb der Bauzone

weitere Bauzonen

< W :!

el B stopo Buindesatin fur Paohentwc Ning aRE Bondes ant fue Vedhehn Bay

Exposition

B N (337 5° - 22.5%)
NE (22 5° - 67.5°)
E (67.5° - 112.5°)
S SE (112.5° - 157 5°)
B S (157.5° - 202.5%)
[ SW(202 5° - 247 5°)
W (247,5° - 292 5°)

~= NW (292 5° - 337.5%)

keine Exposilion
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Grundstick

Administratives

EGRID CH428197320632
Grundsticksnummer 1168
Servitute

Servitute Nein
Wohnrecht Nein
Nutzniessung Nein

Umgebungsgestaltung
Qualitdt Umgebungsgestaltung 2.0

Baurechtliche Eckwerte

Grundstiickflache 408 m?
Bauzone Wohnzone
Bauzone (kommunal) 2-geschossige Wohnzone ES
Baumassenziffer -
Ausnitzungsziffer -
Uberbauungsziffer :
Geschossflachenziffer -
Baurecht

Objekt im Baurecht Nein

Beschrieb Grundstiick

Das Grundstiick liegt in einer 2-geschossige Wohnzone ES und
umfasst eine Flache (GSF) von 408 m?

Es sind keine wertrelevanten Servitute/Nutzungsbeschrankungen
bekannt. Eine Abkl4rung hat ergeben, dass keine Altlasien
vorhanden sind. Gemass Abklarung sleht das Gebaude nicht
unter Denkmalschutz und ist auch nicht im inventar der
schutzwurdigen Objekte vermerkt

Lage und Form: Grundstiick

Guele e Vverniessuna Sohce S FL Geoiibarmouons stelien e Kantone
wdodicnsle -y

Denkmalschutz

Denkmalschutz Nicht unter Schutz oder im Inventar
Verzeichnis -

Art des Schutzes -

Altlasten

Altlasten Keine Altlasten vorhanden

Die Umgebungsgestaltung verfugt tuber eine schlechte Qualitat
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Gebaude

Typologie

Art EFH
Geb#éudevolumen
Wohnflache
Zimmerzahl
Urspriingliches Baujahr
Technisches Baujahr
Hauszugang

Steuerwert

Nachhaltigkeit

Allgemem

Qualitat der DAmmung
Energiequelle Heizung
Warmeerzeuger Heizung
Energiequelle Warmwasser
Warmeerzeuger Warmwasser

Energiebezugsflache

Stromerzeugung am/im Gebdude

EFH - freistehend
629 m*> GVA

160 m* NWF

6.0

2009
Unproblematisch

153'600 CHF

Vollstdndig gedammt
Fernwirme

Wirmetauscher ein Gebdude
Fernwirme

Wiarmetauscher (Fernwirme)

Ertrage aus Stromerzeugung am/im Gebéaude -

Zustand Gebaude

| = Akt 2 mieruingsvedaty S = New ety

Himay

2.2

Eigentimerverhaltnisse
Konstruktionsart / Dachart
Unterkellerung

Anzahl Wohngeschosse
Geb#udegrundfldche (Footprint)
Nebengebaude

Wohnfldche Einliegerwohnung

Mmergie

Typ

Nummer Zertifikat

Datum Zertifikat

GEAK

Typ

Etikette gesamtes Gebaude
Etikette Geb&udehulle
Etikette direkte CO2-Emissionen
Dokumentennummer
Datum / Gultigkeit (Jahre)
SNBS

Typ

Nummer Zertifikat

Datum Zertifikat

Alleineigentum
Massivbau / Satteldach
Volistiandig unterkellert

2

123 m®

Kein GEAK
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Gebaude

Administratives

EGID
Amtliche Gebdudenummer
Wertquote bei Mileigentum

Anteile am Erneuerungsfonds

Ausbaustandard

Ausbaustandard

190181570

27

ke 1= sehy beschaden 5 = uaunos ausyehaul

Raumaufteilung
Raumhothen

Anzahl Nasszellen

Ausstattung

Barrierefreiheit
Pool innen / aussen
Wintergarten geheizt

Sauna

Parkierung

Garagen auf anderem Grundstiick
Garagen im separatem Gebaude

Garagen im Gebaudevolumen enthalten

Teilweise flexibel nutz- und méblierbar

Normale Raumhdhen (2.30-2.50 m)

2

Nein
Nein / Nein
Ja

Nein

Gebaudeversicherung SGV
Nr. Gebaudeversicherung P-046087
Weitere Nrn.

Versicherungswert (Indexstand) 505190 (2026)

Standard Nasszelle Durchschnittliche Ausstattung

Zusatzliche WC -
Wand-/Bodenbeldge Durchs. Oberflachen und Beldge
Kiiche Durchschnittliche Ausstattung

Warmeverteilung Fussbodenheizung

Cheminee / Schwedenofen Nein
Sicherheitssystem Nein
Laftungssystem Nein

Parkpidtze in Carports -

Aussenparkplatze 5
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Gebaude

Beschrieb Objekt

Das Einfamilienhaus ist freistehend und wurde im Jahr 2009 in

Massivhauweise mit Satteldach erstellt. Es umfasst ein Volumen

von 629 m® GVA (zuziglich 123 m?® Nebengebgude) und zwei

oberirdische Geschosse. Es ist vollstandig unterkellert. Es verfigt

tber 6 Zimmer und eine Flache von 160 m* (NWF). Die
Gebdudeversicherung (SGV) hat den Neubauwert im Jahr 2026
auf CHF 505'190 eingeschatzt

Der bauliche Zustand ist sanierungsbedurftig bis intakt
(Gebsude: sanierungsbedurftig - Gebdudestruktur:
sanierungsbediirftig bis intakt, Dach: sanierungsbedurftig bis
intakt, Fassade: sanierungsbedurftig bis intakt, Fenster: gut,
Haustechnik: sanierungsbedrftig bis intakt; Ausbau:
sanierungsbedurftig bis intakt). Das Gebaude ist volistandig
gedammt (Standard 2000-2009). Die Warmeerzeugung der
Heizung erfolgt durch einen Warmetauscher fur ein Gebdude.
Die Energieguelle der Heizung ist Fernwarme. Die
Wirmeerzeugung fir Warmwasser erfolgt durch einen
Warmetauscher. Die Energiequelle far Warmwasser ist
Fernwarme. Das Gebdude verfigt Uber folgendes
Nachhaltigkeitszertifikat: Kein GEAK.

Der Ausbaustandard ist veraltet bis durchschnittlich. Die
Raumaufteilung ist zweckmassig umgesetzt. Die Raumh6hen
sind Ublich (ca. 2.30 bis 2.50 Meter). Die Kuche ist gangig
ausgestattet. Zur Verfugung stehen zwei Nasszellen
(Dusche/Bad). Die Ausstattung der Nasszellen ist géngig. Die
Bodenbelage und Oberflachen sind von géngiger Qualitat. Die
Warmeverteilung geschieht mittels Fussbodenheizung.
Folgendes Ausstattungsmerkmal ist zudem enthalten:
Wintergarten geheizt.

Im separaten Garagengebadude koénnen zwei Wagen parkierl
werden.
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Zustand Details

Alter

Ursprangliches Baujahr 2009

Zustand Gebéaude

Zustand Gebaude ® 2.2
Zustand Struktur ] 27
Zustand Dach '] 2574
Zustand Fassade @ 27
Zustand Fenster i 38
Zustand Technik @ 23

Pinsiers 1= AKOE saneigabedanug 5 = Neay iy

Zustand Ausbau

. 2.6

Phners 1= shul s atretungsheaniting & = fdelisity

Zustand gesamt

. 2.3

Flinveers | = Aalul s anenngshadoniyg b - Nea, el

Bemerkung Zustand Gebaude

Die Struktur konnte nicht begutachtet werden. Anhand des
erkennbaren dusserlichen Zustandes geht die Bewerterin von
grosseren Baumangeln aus (Fassadenanschliisse,
Fenstereinbau, Spenglerarbeiten, Balkon). Teilweise sind bereits
Baumangel ersichtlich. Daher ist der Zustand trotz des noch
geringen Alters schon hoch entwertet

Technisches Baujahr
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Marktwert

Hedonische Bewertung Herleitung

783'000 CHF Roher Marktwert 738'000 CHF

4'894 CHF/m? 4612 CHF /v

Liowetungastictitag (07 2 200) Statistische Bandbreite 650°000 - 826'000 CHF
Zuschldge / Abschldge total 0 CHF
Markiwert ohne Parkierung 738'000 CHE

isti Beurtei

Statistische rteilung _— i
Parki ' CHIF

@ grossere Auffalligkeiten - bitte Details konsuitieren arkierung #5i000 .
Marktwert 783'000 CHF

4'894 CHF/m?

Datenlage ittt CHEmMG gen me HNE Slca s

Ebene Ortschaft @ gut

Ebene Gemeinde @ qgut

Ebene MS-Region ® sehrgut

Mikrolage und Objekt

klein im Bezug auf die
Gebaudevolumen (SIA 416) Wohnflache
Grundstiicksflache klgln fUr'eln freistehendes
Einfamilienhaus

Ausnutzung ® sehrdicht bebaut

Alter und Zustand @ nicht auffallig

Mikrolage @ problematisch

Mikrolage und Standard @ Pproblematisch
Bewertungszweck
Verwertungsverfahren

Die in dieser Bewartung ermittelten Werte gellen zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichls und sind zum ausschhiesstichen Gabrauch durch den Auftraggeber cesp des aktuellen
Immabilieneigentimers in Zusammenhang mit oben erwahntem Bewertungszweck bestimml. Eine Weilergabe der Bewertung an Dntte darf nur mit ausdracklicher Genehmigung des Bewerlers
erolgen Gegenuber Dritten wird Jeglichs Haltung des Bewerters tur den Inhalt dieser Bewertung ausdrucklich ausgeschlossen

Hinweis Die Bewertungsmodelle und Benchmarks werden von Fahriander Partner AG nach bestem Wissen und Gewissen bereltgestellt. Samliiche Eingaben und Einschalzungen die Liegenschaft
betreflend sowie die Beunteilung der Schalzergebnisse sind Sache des Erstellers Fahrander Partner AG ubemimmt keine Gewdhr.
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