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ELEGANTES 7 1/2 ZIMMER-LANDHAUS MIT VIEL UMSCHWUNG
UND FERNSICHT

Seltene Gelegenheit - bestehende Landhausvilla mit viel Potenzial

ADRESSE
Rainweg 3, 4226
Breitenbach

OBJEKTART
Einfamilienhaus

VERKAUFSPREIS
CHF 1'740'000.—-

VERFUGBAR AB
01.09.2026

NETTOWOHNFLACHE
180 m?2

ZIMMER
75

BAUJAHR
1977

GRUNDSTUCKSFLACHE
1028 m?2
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Die Aufgaben rund um lhre Liegenschaft erfordern analytisches Vorgehen,
wirtschaftliches Handeln und umfangreiche Kenntnisse des Marktes und
der gesetzlichen Rahmenbedingungen.

Erklaren Sie uns lhre Ziele im Zusammenhang mit Ihrer Liegenschaft. Wir
héren zu, planen und setzen fur Sie um.
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Die Gemeinde Breitenbach im solothurnischen Schwarzbubenland verbin-
det eine attraktive Wohnlage mit einer starken regionalen Wirtschaft und
einer hervorragenden Anbindung an die Wirtschaftsregion Basel. Als
Hauptort des Bezirks Thierstein hat sich Breitenbach in den letzten Jahr-
zehnten zu einem bedeutenden Zentrum fur Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungen entwickelt. Unternehmen aus den Bereichen Maschinen-
bau, Kunststoffverarbeitung, Elektrotechnik, Baugewerbe sowie moderne
Produktions- und Dienstleistungsbetriebe pragen den Wirtschaftsstandort
und sorgen fur ein vielseitiges Arbeitsplatzangebot in der Region.

Dank der Nahe zur Stadt Basel profitieren Einwohnerinnen und Einwohner
von einer ausgezeichneten Erreichbarkeit der urbanen Zentren, ohne auf
die VorzUge eines ruhigen und naturnahen Wohnumfelds verzichten zu
mussen. Basel sowie die umliegenden Wirtschaftsstandorte im Baselbiet
sind sowoh!| mit dem Auto als auch mit dem &ffentlichen Verkehr bequem
erreichbar. Dadurch eignet sich Breitenbach besonders flr Berufspendler,
die eine hohe Lebensqualitat abseits der stadtischen Hektik suchen.

Die Gemeinde Uberzeugt zudem durch ihre familienfreundliche Infra-
struktur, vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Schulen sowie ein aktives Ver-
eins- und Freizeitangebot. Eingebettet in die sanfte Jurallandschaft bietet
Breitenbach zahlreiche Naherholungsgebiete und Freizeitmoglichkeiten
direkt vor der Hausture — eine ideale Kombination aus Wohnen, Natur und
urbaner Nahe.

Die Bevolkerung in der politischen Gemeinde Breitenbach hat sich in den
letzten funf Jahren um durchschnittlich +2.2% pro Jahr auf 4’366 Einwoh-
ner verandert (Stand 31. Dez. 2024). Die Steuerbelastung liegt bei 13.7%
(Kanton: 13.8%). Fur die letzten funf Jahre weist die Gemeinde im Durch-
schnitt eine jahrliche Wohnbautatigkeit von 2.6% auf, wahrend die Leer-
wohnungsziffer aktuell 2.0% betragt (Stand 1. Jun. 2025). Die Immobilien-
preise haben sich in den letzten funf Jahren um +15.1% verandert (Kanton:
+21.0%).

Besonders fur Familien sowie Personen mit mittleren bis hoheren Einkom-
men kann sich der Wohnsitz in Breitenbach finanziell positiv auswirken.
Auch bei der Vermdgenssteuer zeigt sich der Kanton Solothurn im regio-
nalen Vergleich oftmals moderater als die beiden Basler Halbkantone. Da-
mit verbindet Breitenbach die Vorteile der unmittelbaren Nahe zur Wirt-
schaftsregion Basel mit einer im Vergleich attraktiveren Steuerbelastung
fUr Privatpersonen.

Durch die geplante Entwicklung und Umnutzung des Isola Areals sollen
bis zu 600 neue Wohneinheiten in Breitenbach entstehen, was ein weite-
res gesundes Wachstum der Gemeinde garantiert.
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Die Liegenschaft befindet sich an einer ruhigen Lage mit schéoner Weitsicht
umgeben von grosszugigen Einfamilienhausern und viel Natur. In nur 500
Meter Fussweg erreichen Sie die Schulen, in 600 Meter das Dorfzentrum mit

samtlichen Einkaufsmaglichkeiten.

Die Bushaltestelle Breitenbach Dorfplatz befindet sich nur wenige Gehminu-
ten entfernt und bietet regelmassige Postauto-Verbindungen zum Bahnhof
Laufen. Von dort bestehen direkte S-Bahn- und Schnellzugsverbindungen
nach Basel. Basel SBB ist bequem in rund 30 bis 40 Minuten erreichbar, was
den Standort besonders attraktiv fur Berufspendler macht. Gleichzeitig profi-
tieren Bewohner von der ruhigen und familienfreundlichen Wohnlage im

Grunen.
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Diese Villa wurde im Jahr 1977 durch die EigentUmer in Zusammenarbeit
mit dem fUr Landhauser spezialisierten Architekten Hugo Boeglin erstellt.
Sie umfasst ein grosszugiges Raumangebot mit 7 1/2 Zimmern im EG und
1. OGC sowie mit diversen Nebenraumen im UG. Im Erdgeschoss treten Sie
ein in ein grosszugiges Entrée mit Garderobe und Gaste-WC. Auf dieser
Ebene befindet sich ebenfalls ein Arbeitsraum/BUro, die geschlossene Ku-
che, ein grosszlgiges Esszimmer sowie der ebenfalls sehr grosse Wohn-
raum mit Cheminée.

Die Kuche befindet sich mit Ausnahme von dem Ersatz einzelner Gerate
noch im Originalzustand von 1977. Sie ist voll funktionstuchtig, jedoch auf-
grund der Materialien entsprechend modernisierungsbedurftig.

Uber eine elegante geschwungene Treppe mit Geldnder aus Schmiedeei-
sen erreichen Sie das Obergeschoss. Dort befinden sich vier Schlafzimmer
sowie zwei Nasszellen. Von samtlichen Zimmern besteht eine schéne Fern-
sicht. Von zwei Schlafzimmern gelangt man auf einen gemeinsamen Bal-
kon. Eine der beiden Nasszellen wurde bereits vor ein paar Jahren kom-
plett erneuert, die zweite ist modernisierungsbedurftig.

Das Untergeschoss bietet einen Uber 20 m?2 grossen, beheizten Hobby-
raum mit Tageslicht, eine Waschklche sowie diverse zusatzliche Neben-
raume.

Die Bodenbelage der vier Zimmer im Obergeschoss sowie des Blros im
Erdgeschoss wurden im 2006 durch elegante Merbau-Parkettboden er-
setzt. Mehrere Raume wurden in den vergangenen Monaten mit einem
neuen Anstrich versehen. Der Zustand der Liegenschaft ist sehr gut. Diese

wurde in den vergangenen Jahrzehnten laufend unterhalten, weshalb ein
neuer EigentUmer die Liegenschaft umgehend ohne Einschrankungen
bewohnen kann.

Fur die Parkierung der Fahrzeuge steht eine Garage zur VerfuUgung sowie
drei Aussenplatze. Die Grosse des Grundstlcks ermoglicht auch die Erstel-
lung eines zusatzlich gedeckten Carports.

Eine Besonderheit dieser Liegenschaft ist die Gartenanlage. Nebst einem
wunderschénen Baum- und Pflanzbestand, gibt es grosszugige Aufent-
haltsflachen auf verschiedenen Ebenen. Der nachtragliche Anbau mit der
offenen Gartenhalle und einem Cheminée bietet Platz fUr lange Sommer-
abende mit Familie und Freunden.

Im Garten befindet sich auch ein separater Gerateraum wo samtliche Gar-
tengerate und das Aussenmobiliar gut verstaut werden kénnen. Fur die
Naturliebhaber gibt es als Kronung auch noch einen versteckten Teich,
dessen leises Platschern die Vorzlge der Natur in Erinnerung ruft.
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Das Grundstlck umfasst insgesamt 1'028 m2. Es liegt in der Wohnzone fur
1 bis 2 geschossige Bauten. Im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss
stehen total ca. 180 m2 Wohnflache zur Verfugung. Der Uber 20 m2 grosse,
beheizte Hobbyraum im Untergeschoss ist in der angegebenen Wohnfla-
che nicht enthalten. Er verfugt Uber Tageslicht und kann daher auch als
zusatzlicher Wohnraum genutzt und gewertet werden.

Nach bisherigem aktuell noch in Kraft befindlichem Baureglement der Ge-
meinde Breitenbach kann in der Zone E2 bis zu 0.35 AusnUutzungsziffer be-
ansprucht werden, was bei der Grundstlckgrdsse von 1'028 m2 eine anre-
chenbare Geschossflache von 360 m2 ergibt. Diese ist aktuell weit unter-
schritten. Mit dem neuen Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Brei-
tenbach, das sich derzeit in der Vernehmlassung befindet, kann noch weit
mehr AusnUtzung generiert werden.

Die bestehende Gartenhalle kann damit mit entsprechendem Bewilli-
gungsverfahren problemlos zu Wohnraum umfunktioniert werden. Eben-
so kann der Dachstock weiter ausgebaut oder zusatzliche Anbauten er-
stellt werden. Wir gehen von einer Landreserve von mind. 300 m2 aus, die
bei einer Bewertung mit einem defensiven Wert von ca. CHF 800 pro Qua-
dratmeter Bauland eingesetzt werden kann (gemass Landwertberech-
nung von IAZI).

Die Liegenschaft verfUgt aktuell Uber einen Garagenplatz und drei Aussen-
abstellplatze. Es besteht die Méglichkeit, einen zusatzlichen Carport zu er-
stellen. Ebenso besteht die Moglichkeit, im Garten einen Pool zu erstellen.
Der Garten verfugt Uber einen wunderschdn gepflegten Baumbestand,
der maximale Privatsphare gewahrt. Auf der Nordseite des Grundstucks
wird Uber eine vier Meter breite Erschliessungsstrasse das Nachbarsgrund-
stUck erschlossen. Ursprunglich war die vorliegende Parzelle Teil der Nach-
barsparzelle, die im Eigentum der gleichen Familie war.
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Der Verkaufspreis betragt CHF 1'740'000.--. Die Liegenschaft kann ab 1.
September 2026 oder nach Vereinbarung Ubernommen werden. Die Nota-
riats- und Grundbuchgebuhren werden zu je 50 % Ubernommen. Eine all-
fallige GrundstlUckgewinnsteuer wird vollumfanglich durch die Verkaufer-
schaft getragen. Die Handanderungssteuer von 2.2 % tragt die Kaufer-
schaft. Diese Steuer entfallt, wenn die Liegenschaft als Hauptwohnsitz der
Kauferschaft dient.

Ihre konkrete Kaufabsicht bestatigen sie mit einem schriftlichen Finanzie-
rungsnachweis einer Schweizer Bank. Umgehend im Anschluss kann die
Reservationsvereinbarung unterzeichnet werden. Mit Unterzeichnung der
Reservationsvereinbarung wird eine erste Anzahlung von CHF 50'000.-- fal-
lig, die vollumfanglich an den Kaufpreis angerechnet wird.

Kaufabwicklung:

Innerhalb 4 Wochen nach Unterzeichnung der Reservationsvereinbarung
wird der Kaufvertrag notariell beurkundet. Die Restzahlung erfolgt anlass-
lich des Ubergangs von Nutzen und Schaden auf die Kauferschaft und der
Anmeldung im Grundbuch.
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Verfugbar ab
Zimmer

Badezimmer

Anzahl Wohneinheiten

Anzahl Gaste WC
Baujahr

Zustand
Raumhohe
Warmeerzeugung

Warmeverteilung

Verkaufspreis

OPTIMIEREN

01.09.2026 Nettowohnflache

7.5 Bruttogeschossflache

2 Grundstucksflache

1 Loggiaflache

1 Gebaudevolumen

1977

Gepflegt

242 m Balkon

Olheizung Bergsicht

Radiatoren Cheminee
Garage
Gepflegt

CHF 1'740'000.~ Hanglage

180 m?2
232 m?2
7028 m?
22 m?2

1038 m3

Kabelfernsehen
Kinderfreundlich
Ruhig
Sommerlaube

Sonnig
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Die in dieser Dokumentation enthaltenen Originalfotos von den Innenrau-
men wurden teilweise mit Kl bearbeitet. Die Kl Unterstutzung beschrankt

sich jedoch ausschliesslich auf die Méblierung, die hinzugeflgt worden ist.
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Grundriss Obergeschoss
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Grundriss Untergeschoss
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Kalkulation

Kaufpreis

Fremdkapital

1. Hypothek

2. Hypothek

Eigenmittel
Kosten

Zinsen
Amortisationen

Unterhalts- und
Nebenkosten

Bruttoeinkommen

Tragbarkeit

OPTIMIEREN

CHF CHF/Monat CHF/3Jahr %
1'740'000.- 100.00%
1'392'000.- 80.00%

1160'000.—
232'000.—~
348'000.- 20.00%
8'539.- 102'467.—
5'800.— 69'600.— 5.00%
1'289.— 15'467—
1'450.— 17'400.— 1.00%
25'617.— 307'400.-
33.33%

Effektiv bezahlter Kaufpreis, ohne allfallige Transaktionskosten wie Steuern oder Ge-

bUhren.

Die Belehnung sollte nicht mehr als 80% des Kaufpreises betragen.

Die 1. Hypothek betragt im Normalfall zwei Drittel des Kaufpreises und ist nicht

amortisationspflichtig.

Das totale Fremdkapital abzuglich der 1. Hypothek. Die 2. Hypothek muss innert 15

Jahren amortisiert werden.

Die Zinskosten basieren auf dem kalkulatorischen Zinssatz der Banken.

RUckzahlung der 2. Hypothek innert 15 Jahren.

Der Richtwert fUr die jahrlichen Unterhalts- und Nebenkosten betragt 1% des Kauf-

preises.
Einkommen aus Erwerbstatigkeit, vor Abzug der Sozialabgaben wie AHV, ALV etc.

Die Tragbarkeit wird in Prozent berechnet und sollte maximal ein Drittel Ihres Brut-

tolohns betragen.

Die Tragbarkeitsrechnung ergibt sich aus dem Kaufpreis und Annahmen von géangigen Finanzierungsrichtwerten. Intellimmo GmbH Ubernimmt keine Verantwortung fur die Richtigkeit und Vollstandig-
keit der Angaben. Alle Berechnungsergebnisse sind informativ und unverbindlich. Dispositionen aufgrund der Berechnungsergebnisse tragen Interessenten auf eigenes Risiko. Die Berechnungsergebnisse
stellen keine Empfehlungen dar. Interessenten sind fur die Interpretation der Berechnungsergebnisse selbst verantwortlich. Jegliche Haftung fur Schaden, die sich aus der Benutzung oder Interpretation
der Tragbarkeitsrechnung ergeben sollten, sind ausgeschlossen.
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Intellimmo GmbH

Inseliquai 8
6005 Luzern

T: +41412202185

info@intellimmo.ch
www.intellimmo.ch

Marc Brunner
Geschaftsfuhrer

T. +4179 64396 55
D: +41 412202185
mb@intellimmo.ch

Die in der vorliegenden Dokumentation aufgefUhrten Informationen wurden gemass den uns
zur Verfugung stehenden Unterlagen zusammengefasst und dienen der allgemeinen Informa-
tion und erfolgen ohne Gewahr. Diese Dokumentation bildet nicht Bestandteil einer vertragli-
chen Vereinbarung.

Eine allfallige Uber- oder Weitergabe dieser Dokumentation an weitere Empfanger berechtigt
nicht zur Geltendmachung einer Vermittlungsprovision oder irgendwelcher anderer Entscha-

digung. Wir lehnen ebenfalls jegliche Provisionsanspriche von Intermediaren (Vermittlern) ab,
auch wenn durch ihr Wirken ein Verkauf der Liegenschaft herbeigefUhrt wird.
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