
Nissille Arc hitekturbÜro
Archilektur+Energie+Umwelt, Niederboltigenweg 101,3018 Bern , Tel 031 9Bl 05 B0 Fox 031 9Bl l5 93

1

I

a

Ve rke h rswe rtsch atzu ng

Bauland l9aurecht
Feldstrasse Parz. Nr. 2173

307 4 Muri b. Bern

Gbl. Nr. 2173
Gemeinde Muri b. Bern

Bern, den 23. August 2O14



Verkeh rswertsc h atzu n g

.ì 
Auftraggeber: Gemeinde Muri bei Bern

Sebastian Mävers
Leiter Hochbau + Planung Bauverwaltung
Thunstrasse 74
3074 Muri bei Bern Tel. 031 950 54 70

Eigentümer:

Name / Vorname

Adresse

PIZ I OrI

Schätzer:

Name / Vorname

Adresse

PIZ I Ort

Sachbearbeiter

Gemeinde Muribei Bern
Finanzverwaltung

Thunstrasse 74

3074 Muribei Bern

Nissille Architekturbüro

Niederbottigenweg 101

3018 Bern

Nissille Thomas

Tel. 031 950 54 54

Tel. 031 981 05 80

Objekt:

/Nr

Beschrieb

Land

Feldstrasse Parz. Nr. 2173 PLz I ott 3074 Muri bei Bern

Bauland ZöN Y (Landanteil 1498.00m2)

325'000.00Bauland
Bei einer der Ba F 13'812.50/Jahr.des Landwertes mit 4.25%

|...,

Auftrag vom
Zweck der
Schatzung:

Maximale

Haltedauer:

OrUDatum:

Bern,21.08.2014

30.06.14

Bau rechtszinsberechnung

1 Jahr

Stichtag/Besichtigung : 20.08.14

/
Thomas Nissille
dipl. Arch. HTUFH



nt 2

1.1 Grundbuch

Gemeinde Muri BeiBern

Parzellen-Nr. 2173

Dlenstbarkelten / Rechte / Lasten
keinen Einfluss auf Verkehrswert

Kanton:

Parzellenfläche

Bern

Landanteil 1'498.00m2

Vormerkungen

(wertbeeinf lussend)

Anmerkungen
(wertbeeinflussend)

1.2 Objektteile / Bauiahr:

Objekttell Baujahr bauliche Veränderungen Jahr

Bauland

1.3 Gebäudevers¡cherung

Bauland

Neuwert o

1.4 Amtlicher Wert:
Objektteil Bewertungs¡ahr AmtlicherWert in GHF

Bauland PaE. Nt.2173

To:tàl a mtl I c her ìlVert o



1.5 Umbauter Raum SIA-Norm 116/bzw. Gebäudeversicherung:

1.6 Zonen- und Bauvorschriften:

Bauzone ZÖN Y Feldstrasse

Bemerkungen

1.7 Erschliessungsgrad/Anschlüsse:

Zúah¡f --üut lfnittet ¡chlecht

Wassef |,þfentl. Versorgung
-þigene 

Quelle lichl vorhanden

Abwasser x.}an
-Jlärgrube

richt vorhanden

Strom ].Jlorhanden
-]richt 

vorhanden

Gas
-]orhanden

.f,lricnt vorhanden

1.8 Wertbeeinflussende Faktoren:

Bodenverhältnisse (schlechte Bodenbelastbarkeit, Pfählungen, Grundwasserabsenkung, Bacheindolungen,

schlechter Boden, Alllasten, etc.)

Luftraum (Leitungen,Maste,Flugstrasse,etc.)

Bauordnung (Heimatschutz,Gestallungsplanetc.)

3

')

)

,)

Objekttell m3-lnhalt nach GV in m3

Neubauprojekt Einstellhalle Parz. Nr. 2173 3'300

Total umbauter Raum ln m3 3'300 0

ì



1.9

lmmissionen

Gebäudeart Gewerbegebäude LKW-Einstellhalle

Gebäudeeinteilung
- gemäss Mietertrag

1.10 BaulicheAusführung

Umgebung: (Zustand, Grosszügigkeit)
ProjeKierte Zugangswege werden mittels Hartbelag ausgeführt.

4
Y mittel schlechlsehr gut --ùrtWohnlage

$,, rmittel I schlechtJsehrgutGeschäftslage

II Jrt lmittel J schlechtQuartier sehr gut

sehr gut JDu, Jmittel I schlechtBesonnung
v mittel schlechtsehr gut

-but
Aussicht

sehr qut Ilut mittel schlechtVerkehrsverbindunoen
míttel schlechtsehr gut XlutSchulen

sehr qut frut mittel schlechtEinkaufsmöqlichkeiten
mittel schlechlBehr gut XDuIGesundheitsversorqunq
mittel schlechtsehr gut ID,tKulturelles Angebot

[Jmittel JschlechtJsenrgut -Þut
Umnutzungsmöglichkeit
bei Gewerbe/lndustrie

Jmittel J schlechtJsenrgut ùlutGrundrisseinteilung

Muri b. Bern Einwohnerca.: 12'765Ort/Gemeinde
keine AngabenAnzahl:Leeruohnunqsbestand

1.2 Gemeinde; 3.06 KantonSteuerfuss

I
I
I I

I
¡

Neubauproiekt

LKW-Einstellhalle

Alter

ca. Jahre

ZustandBaubeschrieb

schlechtJùrt mittêlFassade
mittel schlechtFenster

schlechtJlqut mittelSpenqlerarbeiten
X lut mittel schlechtBedachung

schlechlmittelElektr. lnstallationen
nittel schlechtSanitär lnstauationen
mittel schlechtHeizunq
mittel schlechtBäderÂffC
mittel schlechtWarmwasser
mittel schlechtKüche

mittel schlechtAufzüge
mittel schlecht

-ùut
SonnenMetterschutz

mittel schlechtEodenþelaqe
mittel schlechtDecken

schlechlJùut mittellnnere Malerarbeiten
m¡ttel schlechtXlutHartplätze

schlecht-lut mittelwårmedâmmung

-but
mitlel schlechtSchalldämmung

I
I
¡
¡
T
I
I
T
T
¡

I
I
¡
¡
T
¡
I
I

I
¡
I
I
¡r
I

I
I
¡
I
:
¡r
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EIilr

¡1
I
I
I
I
I
I

-X-Ìut schlechtUnterhalt
weichKonstruktion
einfachAusbau

I
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lr

I
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¡

I
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1.11 Unterhaltsbedarf (ohne wertvermehrende Massnahmen, Beibehalt Baustandard)

I
(Erhaltung Bausubstanz, ertragssichernde

CHF

5

0.00

CHF

o.o0

CHF

U.UU

I

l.1l.l Dringender und kurzfristiger Unterhaltsbedarf
Massnahmen, lmage-Schãden etc')

TOTAL

1.'l'1.2 Mittelf ristiger U nterhaltsbedarf

TOTAL

1.11.3 Fertigstellungskosten / Standschäden

TOTAL

*-J

J



1.12 Gesamteindruck (Rating)

Bemerkungen

,l
6

Lage
-þusgezeichnet

J&,t
-þenügeno -þchlecht

Ausbaustandard
-þusgezeichnet

¡Du, rlenügend -þcilecht
baulicher Zustand {.}euwertig Jsr, -þitter Jchlecht
Baualter ,X-Jteu l-10 Jahre

-11-25 
Jahre -D 25 Jahre

Marktqualität ìesucht ìänsis X-Bpezialobiekt -lchwer verkäuflich

Leerstand des Obiektes XLnbedeutend ìerino Þunehmend
- ìross

2. rswert nu

2.1 ErtragswertberechnungGesamtliegenschaft
in o/o CHF

100.0%
0.0Io

5U'öUU

58'800
/. Baurechtszins p.a.

AutoabstellplätzeSchätzer)

Jahresnettom¡etertrag
Gewerbeà 5.50%ngssatz

2.2 STWE

Bastelraum
M¡teigentumsanteil/\Â/ertquote

BB Nr.

To

./. Baurechtszins p.

Ja h resnettomletertrag

Gewerbeteil

Mietertrag netto Form.

(Annahme Schåtzer)

r.

)



2.2 RealwertGesamtliegenschaft

-l
7

Bau-

jahr

Objektteil SIA m3 GV m3 AnsaE

CHF/m3

Neubauwert

CHF

Altersent-

wertung 70

Zeltbauwert

CHF

Neubau Einstellhalle 3'300 200 660'000 0o/o 660'000

Fr 660'000.-

Zeltbauwert I oþu'uuu

+ 15o/o V9'UUU

Ze¡tbauwert ¡l (Basis für Berechnung Bodenwert nach Lageklasse) 70/" 759'000

322',068

2.3 Realwert

U

U

Realwert Gesamtliegenschaft
Objekt
GBB Nr.

Miteigentumsanteil (Wertquote)

lnnenausbau

.J



2.4 Verkehrswert

Ertragswert (EW)

Realweft (RW)
Abweichung (EW:RW) (wenn Ertragswert= 100% ist)

Gewichtungskoeffizient für Ertragswert (m)

Gewichtu für Realwert

I

CHF

CHF

1'069'091

1'081'068
1Y"

1

1

CHFEÍkêhrswertberechnung

m+n

./. Dringender und kurzfristiger Unterhaltsbedarf gemäss 1.11.1

./. Mittelfristiger Unterhaltsbedarf gemäss 1 .11 .2, sofern begründet

m2 à Fr.LandLand

zusåtzliches Land
ohne

.t Standschäden gem. 1.11.3



2.5 Relativer Landwert über Realwert

Ausgangswert 759'000

322'068

o

-)

Landwert 100% 322'068

Landwert pro m2

I

215

)

Schlussbemerkung
Bei einer Verzinsung des Landwertes mit 4.25% beträgt der Baurechtszins CHF 13'812.5/0Jahr.

Baurechtdauer: 30 Jahre + 20 Jahre, nach 5 Jahren Anpassung des Baurechtsvertrag an den Landesindex.

Beilagen:

OrUDatum

Bern, 21 .O8.2O14

- Liste Beilagen zu Verkehrswertschatzung

/

Schätzer:

Arch. HTUFH

_-)
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Objekt: Feldstrasse Parz. Nr. 2173

Lageklassebeurteilung

Mietertrag

Grundbuchauszug

Situationsplan

Datum: 21.08.14

Seite 1

Seite 2

Seite 3

Seite 4

un

J



Nissille Architekturbüro, Niederbottigenweg 101, 3018 Bern, Tel. 031 981 05 80, Fax 031 981 15 93

Lageklassenbeuúeilung Gewerbe

Objekt: Baulandanteil Feldstrasse Parz. Nr. 2174,3074 Muri bei Bern

Beurteilung: Bemerkung Zw. Noten Note 1-10

5

Beschrieb: Vorort Stadt 5.0

tît 5.)

Nutzungszone

Ausnützungsgrad

4.0

7.0

4.3

Attraktivität

Immissionen

Eignungfür: Verkauf

Büros

Gewerbe

43
4.0

4.0

6.0

4.0

5.0

Verkehrserschliessung

Technische Erschliessung

öffentl. Dienstleistung

Ei nkaufsmöglichkeiten

6.0

5.0

5.0

4.0

)

4.0

Angebot und Nachfrage 4.0

Lageklasse: 4:77

Anhang Seite I
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Nissille Architekturbfiro, Niederbottigenweg 101 , 3018 Bern, Tel. 031 981 05 80, Fax 031 981 15 93

exkl.NBK
Mietertrag

Einstellhalle ftirLKW
Abschåitzungm?Stk

ECi Einstellhalle 1176 à Fr 50.-- Fr 58'800.--

m2lA

Begründungr Flächenzahl
Lokale

Mietwerte
Schätzer

'Iotal

I

*_)

5E'EW._

J
Anhang Seite 2
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Auszug G rundstück-l nformationen

Dieser Auszug hat keine rechtsgültige W¡rkungl

Muri bei Bern 12173

r\

Grundstückbesch reibun g
Gemeinde
Grundstueck-Nr.
Grundstrickart
E.GRID
Fläche

Plan-Nr.
Belastete Teilflächen
Lagebezeichnung
Bodenbedeckung
Gebãude / Bauten
Anmerkungen amtl. Vermessung
Bemgrkungen

356 Mur¡ bei Bern
2173
Liegenschaft
cH 96864 63554 96
12'201 m2, aus Koordinalen berechnele Flãche, definit¡v anerkanntes
Vermessungswerk
3386

Gümligefeld
Acker, Wiese, Weide, 12201 m,
keine

Dominierte Grundstücke
keine

Amtliche Bewertung
AmtlicherWert CHF
ke¡ne

gültig ab Steüeriahr

Eigentum
Alleineigentum

Einwohnergemeinde Muri 10.07.1963 003-V/5209 Kauf
19.04.1972 003-197 212651 l0 Abtretung
02.07.1979 003-'l 979/6005/0 Kauf

Anmerkungen
keine

Dienstbarkeiten
1 5.01. 1 957 003-tV/2970

21.01.1991 003-1991/496/0

21.01.1991 003-1991/496/0

(R) Bepflanzungsbeschränkung 1D.003-1 998 1040545
z.L. LIG Mur¡ bei Bern 356/2014

(R) Grenzanbaurecht 1D.003-1998/040546
z.L. LIG Muri bei Bern 356/2014

(L) Grenzanbaurecht 1D.003-1 998/043338
z.G. LIG Muri bei Bern 356/2014

Grundlasten
keine

Vormerkungen
keine

Pfandrechte
keine

Hängige Geschäfte
Geometergeschãftebis 25.08.2014 keine
Grundbuchgeschäfte bis 24.08.2014 keine

Seite 1 von 1
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Meter

WebGlS Muri l:l'000

Grundlage: D¡gitaler lJbêrs¡chtsplan UP5 @Amt fúr Geo¡nformalioñ des Kanlons Bern
Grundlage: Polilischê Grenzen des Kanlons Bern 1:5 0OO, o Amt fÛr Geo¡nlormalion des Kantons Bern

Grundlage: Sbeusiedlungsgebiele im Kanton B€rn @ 2006 Amt für Geme¡nden uñd Raumordnung des Kanlons Bern

Grundlâge: Naturgefahrenkafr en der Gemeinden
Dieser K-'opie kOnien keine veù¡ndlichen Masse eñtoommen werden. Be¡ Aushubarbeiten ¡st vor Arbeilsbeg¡nn d¡e genaue Lage und Tiefe der Le¡lungen

durch Sondagen sichtbâr zu machen, Auskünfte zum Sw¡sscomnelz s¡nd zw¡ngend bei der Swisscom e¡nzuholen. Aktuelle Uîter¡¿gen zum Süomnelz

sind zwif,gend be¡derBKWEnergieAG,Tel. 058477 51 11 einzuholen.

WebGlS User

30.06.2014

Ersteller

Erstellungsd atum

Gemeindebetriebe Muri
Thunstrasse 74,3074 Muri bei Bern


