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MARKTWERTSCHATZUNG
Gegenstand GB Unterlunkhofen Nr. 482-28 Stockwerkeigentum

im 3. Obergeschoss ( Maisonette-Wohnung)

GB Unterlunkhofen Nr. 482-28-29, 1/45 Anteil

(Tiefgarage)

GB Unterlunkhofen Nr. 482-28-30, 1/45 Anteil

(Tiefgarage)
T
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Eigentimer Herr
Eduard Hubacek
Aufenthalt unbekannt!
Miteigentum zu Y2
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Schatzungsstichtag

Schatzungsgrund

Schatzungsauftrag

Besichtigung

Schatzung durch

Tel: +41 56 611 92 45
chris.mueller50@bluewin.ch

Herr und Frau

Frank Runar Aaltonen
Karin Gunilla Altonen

5610 Unterlunkhofen

Miteigentiimer zu %2

per April 2025

Festlegen Marktwert/betreibungsamtliche Schatzung

Regionales Betreibungsamt
Mutschellen-Kelleramt

Frau Esther Stocker, Leiterin
Friedlisbergstrasse 12

8964 Rudolfstetten-Friedlisberg

am 7. Mai 2021 durch Christian Mdller im Beisein
von Frau Esther Stocker und weiteren amtlichen
Personen.

Christian Muller, Schatzungsexperte, Kant. Schatzer
Hofmattenweg 5
5619 Bittikon
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1 Grundlagen

1.1 Schatzungsqgrundlagen:

— Grundstickbesichtigung vom 7. Mai 2021. Beurteilung von Topographie,
Erschlielung und Uberbaubarkeit der Parzelle.

— Besprechung auf der Gemeinde- und Bauverwaltung der Gemeinde
Unterlunkhofen.

— Situationsplan

— Anmerkung, Vormerkung, Dienstbarkeiten und Grundlasten gemass
Grundbuchauszug

— Richtpreis fur freies untberbautes Land in der Bauzone beziehungsweise an
vergleichbarer Lage in der Gemeinde Unterlunkhofen.

— Einsicht in die Kant. Schatzungsakten AGVA und Grundstiickschatzung KSTA.

— Mietwerterhebungen nach 6rtlichen Begebenheiten in der Gemeinde
Unterlunkhofen.

— Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Unterlunkhofen.
— Wegleitung fur die Bewertung der Grundstucke.

— Schéatzerhandbuch SVKG (Ausgabe 2019)

1.2. Lage und Form des uberbauten Grundstuckes

» Das Uberbaute Grundstiick liegt unterhalb der Zugerstrasse und ist Uber die
Breitenackerstrasse erschlossen. Die Parzelle ist eben. Der Baugrund darf als gut

betrachtet werden.
» Die Aussicht und die Besonnung kénnen als gut eingestuft werden.

— Die taglichen Einkaufsmaoglichkeiten sind in Unterlunkhofen eingeschréankt
vorhanden.

— Der Kindergarten und die Primarstufe werden in Unterlunkhofen angeboten. Die

Oberstufe wird in Jonen oder Bremgarten besucht. Zudem verkehren die
offentlichen Verkehrsmittel Richtung Jonen und Bremgarten.

— Die verkehrstechnische ErschlieBung des Grundstiickes wird als gut beurteilt.
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1.2 Allgemeine Bewertungsgrundséatze:

Die Schatzung basiert auf objektiven Anlage- und Marktwerten.

Die Bewertung erfolgt mit den Wertkomponenten:

— urspringliches Baujahr

— konstruktive Bauart und Bauzustand, erkennbare Mangel und Schéaden

— Allgemeiner Ausbau, Einrichtungen

1.3 Zone und Ausnutzung

Das Grundstick liegt in der Mehrfamilienhauszone.

Die Ausnitzungsziffer liegt bei 0,7.

1.4 Landpreis in der Gemeinde Unterlunkhofen

1.4.1 Bauland

Gemal} Erhebungen wird fir erschlossenes 1300. -- bis 1400. — erzielt.

Ich erachte in unserem Fall ein m2-Preis von CHF1400 als marktkonform.
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1.5 Grundbuchauszug

Natel: +41 79 472 61 77
Tel: +41 56 611 92 45
chris.mueller50@bluewin.ch

STUEG  ‘Predengdudy
- * * DEPARTEMENT VOLKSWIRTSCHAFT UND INNERES 52 \o
> Abteilung Register und Personenstand
KANTON AARGALU Grundbucham: Wohen, Wilstrasse 2, 5610 Wohlen, 066 619 58 00
Grundbuch-Auszug
Liegenschaft Unterlunkhofen / 482
Grundbuch-Typ: Eidgendssisch Form der Fhrung: Eldgendssisch
Vermessung: Eidgendssisch
u die mil * bezsichneten Angaben haben keine Grundbuchwirkung.
Grundstiickbeschreibung:
Gemeinde; 4079 Unterunknhofen
Grundstick-Nr.: 482
E-GRID: CH 85771 59250 52
Dominierte Grundsticke:
Lagsbezeichnung*: Breitenacher
Plan-Nr.*: 2
Flache*: 5204 m2
Kulturart™: Strasse, Weg, 452 m2
Ubrige befestigte Fléiche, 225 m2
Gartsnanlage, 3'450 m2
Gobdude, 1'167 m2
Gebaude™: Gebdude (Detall 5. AGV Police), Vers.-Nr. 313, 387 m2

Breitenackerstrasse 35, 8918 Unterlunkhofen 00
Gebduds (Dslall 5. AGV Palice), Vers.-Nr. 313, 391 m2
Breitendckerstrasse 33, 8818 Unteriunkhofen 00
Gebdude (Detall . AGV Police), Vers.-Nr, 313, 389 m2
Breitendckerstrasse 31, 8318 Unteriunkhofen 00

Anm. aus amtl, Vermessung®*:

Bemerkungen®: (LB 482)

Eigentum:
STW Unterlunkhofen/482-1 Antsil 38/4000

Miteigentum 1/2
Rougemont Serge, 25.10.1975

Miteigentum 1/2
Rougemont Gordana, 16.03.1980

STW Unterfunkhofen/482-2 Anteil 27/1000

Alleineigentum
Steimer Ursula, 24.06.1962

STW Unteriunkhofenvd82-3 Antell 37/1000

Miteigentum 1/2
Schmidt Michael, 27.01,1589

Miteigentum 1/2
Schmidt Cesaria, 19.01.1987

STW Unterlunkhofen/482-4 Anteil 30/1000

31,05.1891, Erwerbsgrund gemass Grundbuch
08.07.1992, Erwerbsgrund gemass Grundbuch

30.08.2013, Erwerbsgrund gemass Grundbuch

30,08.2013, Erwerbsgrund gemass Grundbuch

31.05.1991, Erwerbsgrund gemdiss Grundbuch
08.07.1992, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

13.10.1992, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

31.05.1991, Erwerbsgrund geméss Grundbuch
08.07.1992, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

25,05.2016, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

25.05.2018, Erwerbsgrund geméss Grundbuch
31.05.1991, Erwerbsgrund geméss Grundbuch
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Grundbuch-Auszug
Liegenschaft Unterlunkhofen / 482
Grundbuch-Typ: Eildgendssisch Form der Fithrung: Eidgendssisch
Vermessung: Eldgendssisch

Zu baachten: die mit * bezeichneten Angeben haben keine Grundbuchwirkung.

Elgentum:

STW Unterfunkhofen/482-22 Antell 32/1000
Aleineigentum
Mesére Iréne, 26.03.1961

STW Unterlunkhofen/482-23 Antell 27/1000

Alleineigentum
Hager Edith, 04.05.1939

STW Unterunkhofen/d482-24 Anteil 30/1000

Alleinsigentum
Limacher Erlka, 04.05.1965

STW Unterlunkhofen/482-25 Anteil 48/1000
Allgingigentum
Meyer Carole, 06.08.1963
STW Unierunkhofen/d482-26 Antell 36/1000
ntum
Stenz Markus Christian, 11.12.1965
STW Unterlunkhalen/482-27 Anteil 38/1000

Hubacek Eduard, 14.04.1850
i arAalom mkuwn 120.01.1045
aitonen Frank Runar, 10.11.1946 '
o
STW Unterlunkhofen/482-28 Anteil 62/1000

MIT Unteriunkhofery482-28-1 Anteil 1/45
Alleineigentum :
Meyer Carole, 06.08.1963
MIT Unterlunkhofen/482-28-2 Anteil 1/45
Alleineigantum
Meyer Carole, 06.08,1963
MIT Unterlunkhofen/482-28-3 Anteil 1/45
Gesamtsigentum

31.05.1991, Erwerbsgrund geméss Grundbuch
08.07.1992, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

27.07.2006, Erwerbsgrund gemass Grundbuch
16.11.2018, Erwerbsgrund gemass Grundbuch

31.05.1891, Erwerbsgrund geméss Grundbuch
08.07.1992, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

05.11.2012, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

31.05.1991, Erwerbsgrund gemdss Grundbuch
08.07.1892, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

10.05.2017, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

31.05.1881, Erwerbsgrund geméss Grundbuch
08.07.1992, Erwerbegrund gemass Grundbuch

06.04.2005, Erwerbsgrund gemass Grundbuch
07.05.2015, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

31.05.1991, Erwerbsgrund gemdéss Grundbuch
08.07.1992, Erwerbsgrund gemdss Grundbuch
23.05.2011, Erwerbsgrund gemdiss Grundbuch

06.08.2010, Erwarbsgrund gemiss Grundbuch
31.05.1991, Erwerbsgrund gemass Grundbuch

08.07.1982, gemdass Grundbuch
23.05.2011, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

" 18.05.4999, Erwerbsgrund geméiss Grundbuch

14.04.2016, Erwerbsgrund gemass Grundbuch
14.04.2016, Erwerbsgrund geméiss Grundbuch

31.05.1991, Erwerbsgrund geméss Grundbuch
08.07.1992, Erwerbsgrund geméss Grundbuch
31.05.1991, Erwerbsgrund gemiss Grundbuch
08.07.1992, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

06.04.2005, Erwerbsgrund geméss Grundbuch
07.05.2015, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

31,05.1991, Erwerbsgrund geméss Grundbuch
08.07.1892, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

06.04,2005, Erwerbsgrund geméass Grundbuch
07.05,2015, Erwerbsgrund gemiiss Grundbuch

31.05.1991, Erwerbsgrund gemass Grundbuch
08.07.1992, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

Seite 5 von 11
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ABgineigentum

Bucher Toblas, 06.06.1984

MIT Unterlunkhofen/462-28-45 Anteil 1/45

Alleinsigentum

Bucher Toblas, 06.06.1984

Natel: +41 79 472 61 77
Tel: +41 56 611 92 45

chris.mueller50@bluewin.ch

16.12.2014, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

31,05,1891, Erwerbsgrund goméss Grundbuch
08.07.1992, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

16.12,2014, Erwerbsgrund geméss Grundbuch

Anmerkungen: (Nur sfentiche Anmerkungen gemiss An, 26 Abs. 1 ¢ der Grundbuchverordnung. andere Anmerkungen geméss
Grundbuch

)
31.06.1991 003-2164

31.05.1991 003-2164

Begriindung von Stockwerkelgentum vor Erstellung des

Gebiudes ID.003-2011/002360
Stockwerkantelle verpfindet |D,003-2011/002361

Dienstbarkeiten:
19.07.1989 003-4698

29.10.1992 003-5808
28.10.1862 003-5809
29.10.1992 003-5808
29.10.1992 003-5809

w
(L)
L
)
L)

Kanalisationsdurchleitungsrecht 10.003-2011/002345
Unterlunkhofen

2.G. Elnwohnergemeinde Unteriunkhofen,
Beniitzungsrecht Bastelraum B3 |D.003-1955/021758
2.G. STW Unterlunkhofen/482-11

Benlitzungsrecht Bastelraum B2 ID.003-1855/021759
2.G. STW Unterunkhofen/482-12

Beniitzungsrecht Bastelraum B1 1D.003-1955/021761
2.G. STW Unterunkhofen/482-10

Beniitzungsrecht Bastelraum A1 1D.003-1965/021771

Grundbuch-Auszug

Liegenschaft Unterlunkhofen / 482

Grundbuch-Typ: Eldgendssisch
Vermessung: Eldgendssisch

Form der Fihrung: Eidgendssisch

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

19.01.1993 003-304
18.07.1996 003-3578
16.04.1897 003-1821

Seite 10 von 11

Dienstbarkeiten:

29.10.1992 003-5809
29.10.1992 003-5809
29.10.1892 003-5800

L
(L)
(L)

07.06.2016 023-2016/6034/0(L)

07.06.2016 023-2016/6034/0(L)

2.G. STW Unterfunkhofen/482-6

Beniitzungsrechl Bastelraum C2 1D.003-1855/021772
2.G. STW Unterlunkhofen/482-13

Benltzungsrecht Bastelraum C1 1D.003-1965/021773
2.G. STW Unterlunkhofen/482-13

Benlitzungsrecht Bastelraum C3 10.003-1955/021785
2.G. STW Unterlunkhofen/482-18

Benltzungsrecht Bastelraum A2 |D.023-2016/002241
2.G. STW Unterlunkhofen/482-1

Benlitzungsrecht Bastelraum A3 1D.023-2016/002242
2.G. STW Unterlunkhofen/482-1

19.01,1998 003-362

13.04.1909 003-1832
16.11.2009 003-5748
17.07.2000 003-3796

Grundlasten:
keine

Vormerkungen: (Nachickungsrechte siehe Grundpfandrechte)

Geméss Grundbuch

Grundpfandrechte:

Geméss Grundbuch

Héngige Geschifte:

Tagebuchgeschéfie bis 07, Juli 2020: keine
Geometargeschéfie bis 07, Jull 2020; keine
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1.6 Auszuqg aus der Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde
Unterlunkhofen

3. Zonenvorschriften
3.1 Bauzonen

311 § 6 Bauzonenubersicht
1Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:

Bauzonen Vollge- Ausnutzung | Baumassen- | traufseitig/ | Gesamthdhe Gesamthdhe Dachneigung | max. Gebaude- | Grenzabstand Empfind-

schosse ziffer BZ talseitig Fas- | Schragdach Flachdacher GradaT lange klein  gross | lichkeitsstufe
sadenhdhe
Schragdach

Dorfzone D 3 - 10.5 14.0 30 - 45 30 4 - 1]

braun
Mehrfam - MF 3 07 10.5 13.0 25-45 30 5 10 Il
hauszone rot ausgenommen

Kleinbauten

Einfami- EF 2 045 75 10.0 20-45 25 4 8 Il
lienhaus- beige
zone
Wohn- WH 2 0.40 70 9.0 20-45 25 4 8 Il
zone Hang gelb
Gewerbe- G - 5 8.0 105 11.0 - 30 5 - 1]
zone violett
Zone fiir &f- OeB Il
fentl. grau
Bauten +
Anlagen
Griinzone Gr Il

griin

= weiteres Kapital von § 6 BNO siehe Seite 10

1
3.1.3 § 8 Wohnzonen generell

1.':).-'e Wohnzonen WH, EF und MF dienen dem Wohnen. Nicht sté-
rendes Gewerbe ist zugelassen.

2.‘m Rahmen von Gestaltungsplédnen sind in den Zonen WH und
EF Einfamilienh&user, Terrassenhduser, Doppeleinfamilienhduser
und Reiheneinfamilienhéuser gestattet. Jede Wohneinheit muss
(iber einen Gartenanteil oder eine teilweise bepflanzte Terrasse
verfugen. Mit dem Gestaltungsplan kann von den allgemeinen
Nutzungsplénen — insbesondere Bauweise, Baumasse (zugelas-
sen ist in der Zone WH ein zusétzliches Geschoss), Ausnutzung
(AZ), alle Abstdnde (Gebdude, Strassen, Griinzone, Wald, Ge-
wésser, Landwirtschaftszone), Form und Gliederung von Bauku-
bus und Dachform — abgewichen werden.

*In den Zonen WH und EF ist pro Haus eine Einliegerwohnung mit
einer Geschossfldche von maximal 80 m? gestattet.

Mehrfamilienhaus-  “pje Zone MF ist fir Mehrfamilienh&user bestimmt. Doppel- und
zone MF Reiheneinfamilienhduser sind gestattet.

Fiir bestehende EFH und REFH innerhalb der Mehrfamilien-
hauszone sind 2 Vollgeschosse, talseitige/traufseitige Fassaden-
héhe max. 7.5 m, Gesamthéhe max. 10.0 m zugelassen.
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2 Beschrieb des uberbauten Grundstlickes im Baugebiet

2.1 GB Unterlunkhofen 482-28

Stockwerkeigentum im 3. Obergeschoss ( Maisonette-Wohnung) Anteil 38/1000

GB Unterlunkhofen Nr. 482-28-29, 1/45 Anteil (Tiefgarage)
GB Unterlunkhofen Nr. 482-28-30, 1/45 Anteil (Tiefgarage)

Gesamtflache zu bewerten 5294 m?2

2.1.1. Ortlichkeit Breitendckerstrasse 35
2.1.2. Zone Mehrfamilienhauszone
2.1.3. Objekt-Kurzbeschrieb Mehrfamilienh&user AGV Nr. 313

» Drei Mehrfamilienh&user mit Einstellhalle, Baujahr 1991, dreigeschossig (exklusive
Kellergeschoss).

» Die Uberbauung besteht aus 27 Wohnungen (19 x 3 ¥, 8 x 4 ¥4 Zimmerwohnungen).
» Zudem ist eine Einstellhalle im UG mit 45 Autoeinstellplatzen vorhanden.

» Esist in der Uberbauung kein Lift vorhanden.

Keller: vorhanden; den jeweiligen Wohnungen

zugeteilt.
Waschkuche fur jede Wohnung.

Heizung: Fernheizung; Durchlaufzahler fur jede
Wohnung

Klche: gut eingerichtete Kiche.

san. Einrichtungen: Normal eingerichtete Badezimmer.

Decken: massiv

10




Christian Muller Grundstiickschéatzungen

Schatzungsexperte/ Kantonaler Schatzer Natel: +41 79 472 61 77
Hofmattenweg 5 Tel: +41 56 611 92 45
~ 5619 Bittikon chris.mueller50@bluewin.ch
Raumhdhen: [o]
Fenster: Isolierverglasung.
Mauerwerk: Zwei-Schalenmauerwerk mit Ausssenabrieb
Dach: Balkenlage und Lattung in gutem Zustand;

Isolation vorhanden
Betonziegeldach

Dachrinnen: Kupfer
Innenausbau: Keramik, Spannteppiche
Cheminee

Einstellhalle

Zwei offene Tiefgarageplatze

2.2 Bemerkung zur Wohnung

» Die Wohnung ist in einem desolaten Zustand.
» Die Kiiche sowie das Bad im Dachgeschoss missen ersetzt werden.

» Diese Punkte werden in der Schatzung bertcksichtigt.

11
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3 Bewertung und Berechnung

3.1 GB Unterlunkhofen 482-28

Stockwerkeigentum im 3. Obergeschoss ( Maisonette-Wohnung) 38/1000 Antell

GB Unterlunkhofen Nr. 482-28-29, 1/45 Anteil (Tiefgarage)
GB Unterlunkhofen Nr. 482-28-30, 1/45 Anteil (Tiefgarage)

Gesamtflache zu bewerten 5294 m?2

3.1.1 Maisonette-Wohnung Block C 3 Y2 Zimmer-Wohnung

3.1.1.1 Mietwert (MW)

Aufnahme der Raumeinheiten (RE)

2. Obergeschoss

Klche 07,5 m2 =1,0

Wohnzimmer 30,4 m? =1,5

Zimmer 10,3 m2 =0,7

Dou/WC/Lav 05,1 mz =0,9

Balkon 05,2 mz =0,2

Diele/Eingang 07,1 m? =0,3

Dachgeschoss

Zimmer 14,9 m2 =0,9

Bad, WC und Lav. 06,9 m? =0,9 Total 6,4 RE

Benotung der Wohnung

Ausbau Note 7 + 5%
Anordnung Note 8 + 4%
Heizung ZH Ol - 0%
Bauweise Eigentumswohnung + 5%
Wirtschaftliches Baujahr * 1991 - 25%
Wohnlage 33 Punkte + 3%
Total - 8%

* Wohnungszustand stark abgenutzt

12
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Mietwertberechnung

Ortskategorienansatz Unterlunkhofen unbereinigt, auf Index 2025 = CHF 3423
Ortskategorienansatz Unterlunkhofen bereinigt =CHF 3149

Wohnung Eigentiimer

6,4 RE X CHF 3149.00 = CHF 20 153
Zwei Platze in Halle x CHF 1°200.00 = CHF 2400
Mietwert der Wohnung per 01.04.2025 = CHF 22553

13
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3.1.1.2 Ertragswert (EW)

Grundlagen:

Mietwert (MW) total

Natel: +41 79 472 61 77
Tel: +41 56 611 92 45
chris.mueller50@bluewin.ch

= CHF 22°553

Kapitalisierungssatz - Hypothekarzinssatz 3,40 %
Unterhalts-, Betriebs-
und Verwaltungskosten 0,85 %
Ruckstellungen 0,30 %
Mietzinsrisiko 0,10%

Kapitalisierungssatz total 4,65 %

Berechnung:

MW CHF 225653 x 100 %
4,65% = Ertragswert total

=CHF  485'010

Ertragswert total

= CHF 485010

3.1.1.3 Realwert (RW)

Bauwert Mehrfamilienh&auser und Einstellhalle
18898 m3 a CHF 630.--

Altersentwertung

wirtschaftliches Baujahr 1991 - 9 %*

Zeitbauwert Maisonettte-Wohnung

15 % Baunebenkosten

Anlagezeitbauwert

Stockwerkeigentumsquote 38/1000 (inkl. Garageplatze)
Landanteil 5294 m2 & CHF 1400.—

Anteil 38/1000

=CHF 11'905'740

= CHF - 1'071'516
= CHF 10'834'223
= CHF +1'625'133
= CHF 12°459'356
=CHF 473455

= CHF 281640

Realwert

= CHF 755095

* Objektgruppe 4 Unterhalt gut
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3.1.1.4 Marktwert (MW)

Fur die Bestimmung eines objektiven Marktwertes sind im vorliegenden Falle die
Komponenten Ertragswert (EW) und Realwert (RW) entsprechend zu gewichten
nach der Formel

0,1 x Ertragswert + 1 x Realwert dividiert durch 1,1

0,1 x CHF 485010 + CHF 755095
11 = CHF 730541

Abzuglich Minderwert Kiiche Bad und weitere Arbeiten

Geschéatzt Pauschal = CHF - 100000

Marktwert der Wohnung = CHF 630°000.--

» Diese Werte basieren auf den zurzeit mir bekannten Marktpreisen. Je nach
Marktsituation konnen sich diese Preise auch verandern.

» Die im Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten sind in der vorstehenden
Berechnung berucksichtigt.

» Die Marktwertschatzung basiert auf der zurzeit giltigen Bau- und
Nutzungsordnung der Gemeinde Unterlunkhofen.

» Fir die Wertwirkung von versteckten Baumangeln oder Bauschaden, die ohne
Aufschlisse nicht erkennbar sind, wird keine Haftung ibernommen.

20.05.21/ 15.05.2025 der beauftragte Schatzer

(Chr. Muller)
— Beilagen: Kopien, Bilddokumentation
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4 Katasterkopien

Parzelle 482
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Zonenplan

17



Christian Muller Grundsttickschatzungen

Schéatzungsexperte/ Kantonaler Schatzer Natel: +41 79 472 61 77
. 3 Hofmattenweg 5 Tel: +41 56 611 92 45
5619 Bittikon chris.mueller50@bluewin.ch

Luftbild
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5 Begriffserklarungen

Mietwert
Der Mietwert entspricht dem maximal erzielbaren Jahreszins fur Bauten und
baulichen Anlagen nach ortstiblichen Vergleichszinsen.

Mietertrag
Der Mietertrag entspricht dem momentan erzielten jahrlichen Nettomietertrag.

Kapitalisierungssatz

Der Kapitalisierungssatz ist die Verhaltniszahl, mit der aus dem Mietwert der
Ertragswert errechnet wird. Er beinhaltet die Verzinsung des Fremd- und des
Eigenkapitals, der Betriebskosten, des Unterhalts, der Verwaltungskosten und die
Ruckstellungen.

Ertragswert
Der Ertragswert ist der kapitalisierte Ertrag (Mietwert) einer Liegenschaft. Er ist der

Wert, dessen Kosten und Gewinn durch die erzielbaren Ertrdge nachhaltig gedeckt
werden.

Realwert
Der Realwert ist die Summe des Zustandswertes der Gebaude incl.
Baunebenkosten, Umgebungsarbeiten sowie des Landwertes.

Altersentwertung
Die Altersentwertung ist der Wertverlust infolge Alterung.

Anlagezeitbauwert

Der Zustandswert ist der um die Altersentwertung reduzierte Neuwert von Gebauden
oder baulichen Anlagen incl. Anteil der Baunebenkosten, Umgebung, aber ohne
Landwert

Absoluter Landwert
Der absolute Landwert entspricht den tatsachlich bezahlten Preisen von
Vergleichsgrundstiicken in der Region

Relativer Landwert

Der relative Landwert steht in Relation zum Wert einer bestehenden oder geplanten
baulichen Nutzung. Er ist abhangig von der Lageklasse oder Ausniitzung eines
Grundstiicks sowie der Mikrolage (Standort in der Gemeinde) und der Makrolage
(Qualitat der allgemeinen Lage der Gemeinde)

Marktwert

Als Marktwert gilt der Preis, zu welchem Grundstticke gleicher oder &hnlicher
Grosse, Lage und Beschaffenheit in der betreffenden Gegend unter normalen
Bedingungen verkauft werden
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6 Bilddokumentation

T — ~

Abb. 1: Heizverteilung

Abb. 2 Waschkiiche
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Abb.3 Hauseingang

Abb. 4 Zimmer
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Abb.5 Kiiche

Abb.6 Cheminee
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Abb.7 Badezimmer unten

Abb. 8 Zimmer Dach
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L
Abb. 10 Balkon bei Kiiche
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Abb. 13 Tiefgarage und Einfahrt in Tiefgarage
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7 .Berechnungswert der Gesamtliegenschaft

7.1 Mietwert

Annahme

Mietwert der drei Mehrfamilienh&user

19 x 3 %2 Zimmer Wohnung = CHF 397044
08 x 4 ¥2 Zimmer Wohnung = CHF 208970
Mietwert Garagen 45 Platze = CHF 58773
Mietwert der Liegenschaft per 01.04.21 = CHF 664787

7.2 _Ertragswert

Ertragswert (EW)

Grundlagen:

Mietwert (MW) total = CHF 664787

Kapitalisierungssatz Hypothekarzinssatz 3,40 %
Unterhalts-, Betriebs-
und Verwaltungskosten 1,50 %
Ruckstellungen 0,80 %
Mietzinsrisiko 0,10%
Kapitalisierungssatz total 5,80 %

Berechnung:

MW CHF 664787 x 100 %
5,80 % = Ertragswert total = CHF11'461°844

Ertragswert total = CHF 11'461‘844
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7.3 Realwert

Bauwert Mehrfamilienhduser und Einstellhalle

18898 m3 a CHF 650.-- =CHF 12'283700
minus Altersentwertung

wirtschaftliches Baujahr 1991 - 9 %* = CHF - 1105533
Zeitbauwert Maisonettte-Wohnung = CHF 11178167
20 % Baunebenkosten = CHFE + 2235633
Anlagezeitbauwert = CHF 13'413‘800
Landanteil 5294 m? a CHF 1400 = CHF 7411600
Realwert = CHF20'825°400

* Objektgruppe 4 Bauzustand gut

7.4 Marktwert

Fur die Bestimmung eines objektiven Marktwertes sind im vorliegenden Falle die
Komponenten Ertragswert (EW) und Realwert (RW) entsprechend zu gewichten
nach der Formel

5,0 x Ertragswert + 1 x Realwert dividiert durch 6,0

5,0 x CHF 11'461‘841 + CHF 20825400
6,0 = CHF 13'022'436

Marktwert der Parzelle 482
CHF 13022000.--

Wohlen, den 27.05.25 der beauftragte Schatzer

(Chr. Muller)
28




