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Grundlagen

1.1 Schitzungsgrundlagen:

— Grundstuckbesichtigung vom 21.02.2024. Beurteilung von Topographie,
ErschlieRung und Uberbaubarkeit der Parzelle.

— Besprechung auf der Gemeindeverwaltung/Bauverwaltung der Gemeinde
Wohlen.

— Situationsplan

— Anmerkung, Vormerkung, Dienstbarkeiten und Grundlasten geméass
Grundbuchauszug.

— Landpreis fir freies uniberbautes Land in der Bauzone beziehungsweise an
vergleichbarer Lage in der Gemeinde Wohlen.

— Einsicht in die Kant. Schatzungsakten AGV/KSTA.

— Mietwerterhebungen nach &rtlichen Begebenheiten in der Gemeinde Wohlen.
— Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Wohlen.

— Wegleitung fur die Bewertung der Grundstiicke.

— Schatzerhandbuch SVKG (Ausgabe 2019).

1.2 Lage und Form des liberbauten Grundstiickes:

— Die Uberbaute Parzelle befindet sich am Rande des Zentrums der Gemeinde
Wohlen. Die uberbaute Parzelle grenzt an die untere Haldenstrasse. Die
Aussicht und die Besonnung kénnen als mittel eingestuft werden.

— Wohlen verfugt Uber eine breite Infrastruktur in allen Bereichen.

— Die taglichen Einkaufsmdglichkeiten und samtliche Schulen sind in Wohlen
vorhanden und innert verniinftiger Fu3- und Fahrwegdistanz gut erreichbar.

— Die verkehrstechnische ErschlieBung des Grundstiickes wird als gut beurteilt.
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1.3 Allgemeine Bewertungsgrundsatze:

Die Schéatzung basiert auf objektiven Anlage- und Marktwerten.

Die Bewertung erfolgt mit den Wertkomponenten:

— urspriingliches Baujahr

— konstruktive Bauart und Bauzustand, erkennbare Mangel und Schaden
— Allgemeiner Ausbau, Einrichtungen

— Ortlicher Standort, VerkehrserschlieRung

1.4 Zone und Ausniitzung

— Das Grundstick Nr. 2815 liegt in der Wohnzone W 3.

— Die Ausnitzung liegt bei 0,70

1.5 Landpreis in der Gemeinde Wohlen

1.5.1 Bauland

Gemal Erhebungen wird flr erschlossenes und baureifes Land im Zeitraum 2022 —
2023 in Wohlen ein m?-Preis von CHF 880 -- bis 1200. — erzielt.

In unserem Fall liegt wird der Landwert iiber die Lageklasse berechnet.
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1.6 Grundbuchauszug

Onackdalum: 20.02.2024
Zen 1510
Name Vornare Brunner Gerokd

Grundbuchauszug Stockwerkeigentum Wohlen (AG) / 2815-4
Dieser Auszup hat keine rechisgiitige Wirkung!

Grundstilckbeschreibung
Gememile

Grapeoncn-Typ

Grunstuck-Nr

Furn e Fultung

E-GRID

Stamingrurdstucs

Hemprsungen Grundbuch
Dominiere Grundsiucke

Eiganmum

Alleinokgertum

Npte Seyt 20001909, Poul Wabker-Weg 2. 5610'Woblen AG

Sehwen

Anmerkungan
03.07.1903 003-3862

Dienstbarkeiten
12.09.2012 003-2012/1025400

Grundlasten

Keire

Vormerkungen
(Naztruchunguechter vete PMandeciie|

03.01.2011 003-57

33.01.2019 023-20151 21690
29042010 023-2019/4432/0
30 04,2010 023201044760
14 05,2018 023201951 06/0
25 11,2021 023-30211141790
22 12,2021 DZ3-70214154615
27012022 023-2022002700
26.06.2022 023-2022/6173/0
25 05 2022 DZ3-202206114/0
22112022 023.2022/120800
26.11.2022 023-2022/1317210
2511.2022 D23-2022/131/3%)

2511.2022 023-2022/131744

2002 Woblen (AG)

Fiegeniasisch

20154

Siggendssisch

CH3161 19045768

LIG \WolNen (AGY201S

SAI1000

4 12-Zmeneraobnung o9 1 Obesgeseloss, me
Kelar, Einhet Nr. 4

Kene
21.12.2006 00G-6141 Kaul

Reglement der Sodawerieigentumer-Geme rachaly
0,003 2011006410

(LY Wobatechr 1D.0O3-2012010353
2.G. Mete Sewdn, 03.02 1902

(L) V E, Plandrecnt gom, At 712 ZGB, rebst 13 2 s
seit 6.9.2010, Fr.47745.45 10,003.201 1010001

2 G Stackwnreegentemergeme rschalt! Lindene Halde
4+ da, Wolden
Nedugungshescheankurg miplge Plandaraetung
rehst Zns unid Kosten (B, Nr, 21182580),
F12942.00 10D.023-201 900576
Verdugungskescheankurg nlolpe #aniunyg neast 2ins
vl Kesten (Bedr, Nr. 21190656), Fr . 3065.00 1D.023-
20100001772
Verlugungsheschrankurg wifolge #anduryg nebs 2irs
urel Kosten (Besr, Nr. 21191307), Fr 1622 60 1D.023-
FOIHC01TE
Nedugungsieschennkung minlpe Pantung nenss Zins
Lnd Kesten [Bedr N 211B6649), Fi332.25 1D
2010001774
Vertugungskeschrankueg milolge #anguy nebst Zirs
undd Kosten (Beq, Ne 21215131), Fr 263420 1D.023-
20220000521
Verfugungsbeschrankurg milolge Manduycanschiuss
renst Zoes und Kosten (Beqr N, 21215420, Fr.209 30
10,023 2022000530
Nerdugungsbescheankurg olelge Fanguag nebs; Zirs
Ll Kosten (Besr Nr. 21207111), Fr. 624,20 10,023
2022000531
Verugungskeschrankung nlolpe Fandung nebst 2irs
ured Kosten (et Nr. 21221412), Fr Y623.00 10.023-
022002874
Verfugungsbeschrankung miglge Ptanduag nelst 2ins
Ll Kosten (Besr Z21216802), Frd4'646 05 10,023,
2022002815
verfigungsbeschrankurg miolge Pandung nelss Sirs
Ll Kosten (Bletr. Nr. 21225017), Fr.1'5603.30 1D.623-
20220046365
Verfigungsbescheankirg nlolge Fandung nebs: Zins
ured Koaten (Bet, N 21223787), Fr 164405 10.023-
20221004695
Verfugungsleschrankung @ilolge Manduag nehes Zins
urvd Kosten (Besr. Nr. 21275362), Fr.3 710,40 10,023
20221004086
Verdugungsbescheiinkueg nlelge Panduny nebst Sra
ured Keaten [Besr, Mr. 2122237%), 5 100.00 10.023-

Seite Lwon 2
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2022/0045
Aa46N Verlijue
aebst 2in
FrA10E 90 1D023- 20230
I023- 202321750 Vortipuogenescniankung in
en (Betr, ke, 2322

01240
28.02 2023 023-202321T&0 Vertagurgsbescaankung inf
ums Xasten (Belr, e, 212244

11.01 2023 024 Chrdneung irfalge Prardungsanscniass
und Kaston (Bete, e 21225465),

L]

g Plandung arhst Zins

R 1B 00 D623

20,02

Plarelung nebst Zing
Fr 173,95 10,023

A2 2023 0232023211100 vertagur serndnang infone Plardung acbst Zing
ung Kasen (Betr, Kr, 21228210), Fr.1'%03 15 1D 023,

)

05 2023 023- 2072052 1000

21052023 023-2022100100 Verfagurgsbescruanaung infaipe Plandung nebst Zins
uni Kosten (el Nr, 21234331) Fr 1575 30 1D.023-
20 03T

1511 2023 024. 202211218410 Verfagurgshesctnanamg mfolps Plardung netist Zins

ung Kaswen (Betr, Nr, 21237226) Fr.1'611 4010 023
FIITOYN

1511020203 023-20231 21850 Vertagurgshescnraniung infaige Plardung nehst Fins
ung Kosien (el Nr, 212370213 Fr.202.00 10,023
2023003766

Grundpfandrechta
31.10 1994 003-7510 frnaber-Papier-Schulg
10.003.201 LG

GruncplandyBubger RaMeseadank Wo

L7.00 2012 003-201 21002230 Ichaber Papier Schuldbeel, Fro 20000.00, 2. Fandslelle, Max, 1064,

10.003-201 200RDBE. Sasamipfandrecht, ms Wohlen (AGV2B15
Legervie:
1

e pan Dadamt 1nd de Argate

SO et eten ‘One T LAM 17 * Bleche 02 v | an uns Bkt
2 1) v Merebiasors MNumree | o Lawchgesna®
Dioser Auszug wurde mit folgenden Optionen erstali:
e e Dater et uegen
Linshpmchite T AT

apegen

W sete Rachoupriras P
e b o Laiten e hted epp—

shge von Plaserechiee MG

20 A eth e DA efen” AT (] WTTE Qe Db Bois Koirre 1000 AX a1 Lo DEkeg 8¢ € 0nagng (rrgeegn retend) Cw rechas
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1.7 Auszug aus der Bau- und Nutzun dnung der Gemeinde Wohlen

BNO Wohlen / 8. Mai 2006 / Tellrevision 4. November 2013  § 8 Tabelle der Ba orschriften (-]
Zone for
e, Zone Gewerbe- | Industrie-
Zoiig Sleingasse Bahnhof Sad il zonen Zonen O"BB":':M
Abklrzung K WG4 I WG3 I WG 2 w3 w2 Wi G | 0B
Weltere Vorschriften §9 §10 §11a §11 §12 §13 §14 §15 §16 §17
Produktion und
Gemischte Nutzung | Wohnen und nicht Gemischle Nutzung T — Dienstleistungen offentiiche
Nulzungsart Wohnen / massig G Wohnen / massig stérendes icht stacendes Geweibe massig stark Bauten und
storendes Gewerbe | Teil A Teil B Gewerbe I slNanCesroueY Stirend storend | Anlagen
Empfindlichkeitsstufe (§ 68) ([} n [} ] in n I} 1] I [} i v i
max. Ausnllzungsziffer (Az) - 0.7 o §11a 0.85 0.70 0.55 0.70 0.55 0.35 o o o
max. Gebludehohewnd I tom | 10 [ tom | §1ta [ 13m [ fom | 7m | ftom tm| Tm| o ° 0
. 19m §10 15m §11a 17m 165m 12m 15m 12m 11m o o o
Ebene
max. Gebaudehhe und 16m §10 10m LRAE] 13m 10m 75m 10m 75m 7m o o o
max. Firsthohe* am Hang 19m §10 15m §11a 17m 16m | 126m 16m 126m itm o o o
minimaler Grenzabstand
- bis Gebaudehdhe 7 m 4am 40m §11a 4m 4m 40m 4am 4am 4am 4m o o o
- (iber Gebaudehdhe 7 m 4am 556m §11a 6m Tm 55m 4am 6m 4m - o o o
Mehildngenzuschlag ab 18m - 18m 18m 18m 18m 18m 18m 18m 18m o o o
Zuschlag (§ 43) o - o o Zuschlag zum Grenzabsland: 1/4 der Mehrlange, max.4 m o o o
max. Gebaudelange - - - - 60m 60m 60m 60m 40m 30m o o o
Areallberbauung (§ 47) o ¥ o) = = = =
. min. Flache 2000 m* 3000 m? 2500 m* | 2000 m* |2500 m? | 2000 m?
. max, Az - 095 | 080 0.65 0.80 0.65
- max. Erhohung Gebaude-
und Firsthéhe 3m 3m 3m 3m 3m =
o F gung durch den G
‘Bei mit P oder inseil Dachfs belragt die Firsthohe 2 m mehr als die zulassige Gebaudehche, am Hang
lalseits hochstens 1 m. (Definition Hang siehe BauV, Anhang 3, § 12a ABauV)
YUOUIIIUIE §UIYUMIUE L LU UIGIUL,
Wohnzonen W 3 §12
Nutzung Zulassig sind die Wohnnutzung und nicht stérendes Definition "nicht stérend" siehe § 36 BNO
Gewerbe. Neue freistehende Einfamilienhduser sind nur
zuldssig, wenn dies von der bestehenden Siedlungs- Beschrankung der Einfamilienhduser siehe
struktur her zweckmassig ist. Hinwels zu § 11 Abs. 2 BNO
BNO Wohlen / 8. Mai 2006 / Teilrevision 4. November 2013 Hinweise 13
Wohnzonen W 2 §13
Nutzung Zulgssig sind dle Wohnnutzung und nicht stérendes Definition "nicht stérend” siehe § 36 BNO
Gewerbe. Hilfsmittel for die Gestaltung: Merkblatt
.Bauen am Hang" der Gemeinde Wohlen
Wohnzone W 1 § 14
Nutzung 1 Die Wohnzone W 1 ist filr freistehende Einfamilien-

hduser und Doppel-Einfamilienhduser bestimmt. Ein-
liegerwohnungen und einzelne Ré&ume flr nicht
stérendes, in Wohngebiete passendes Gewerbe sind
zugelassen.
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2 Beschrieb des iiberbauten Grundstiickes im Baugebiet

2.1 GB Wohlen Nr. 2815-4

» 55/1000 Stockwerkeigentum mit Sonderrecht an der 4% Zimmer Wohnung im
Hochparterre mit Keller Einheit Nr. 4

» GB Wohlen Nr. 2815-20-11, 1/19 Anteil an Tiefgarageplatz
Flache von 2057 m?

2.1.1 Ortlichkeit untere Haldenstrasse 4
21.2 Zone Wohnzone 3

2.1.3 Objekt-Kurzbeschrieb Mehrfamilienhduser AGV Nr. 2629
mit Tiefgarage AGV Nr. 2629

Zwei Mehrfamilienhduser mit 16 Wohnungen, Baujahr 1970 mit Tiefgarage
Aufgeteilt in Stockwerkeigentum.

Die Liegenschaft weist einen guten Unterhaltsbedarf auf. Das Gebaude ist
dreigeschossig bis viergeschossig (exklusive Kellergeschoss).

» die Liegenschaft befindet sich in einem guten Bauzustand.

Keller vorhanden
Heizung: Zentralheizung Ol
Kiche: gut eingerichtete Kiiche mit Kombiherd und

allen Apparaturen, Schittstein und geniigend
Abstellflachen, Kunststoffabdeckung.

san. Einrichtungen: normal eingerichtetes Badezimmer.
Decken: massiv
Raumhdhen: i0




Fenster:

Jalousien:

Mauerwerk:

Dach:

Dachrinnen:

Innenausbau:

Christian Muller Grundstlickschatzungen
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Jsolierverglasung

Lamellenstoren Handantrieb

Zweischalenmauerwerk mit Aussenabrieb

Flachdach

Kupfer

Keramik

10
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3 Bewertung und Berechnung

3.1 GB Wohlen Nr. 2815-4

» 55/1000 Stockwerkeigentum mit Sonderrecht an der 4%2 Zimmer Wohnung im

Hochparterre mit Keller Einheit Nr. 4
» GB Wohlen Nr. 2815-20-11, 1/19 Anteil an Tiefgarageplatz

» Flache von 2057 m?

3.1.1.1 Mietwert (MW)

Aufnahme der Raumeinheiten (RE)

Hochparterre

Wohnzimmer 26,4 m? =1,3

Kiche 05,7 m? =0,8

Bad, WC, Lav 03,2 m? =0,7

Sep. WC mitLav 01,9 m? =0,2

Zimmer 15,1 m? =1,0

Zimmer 09,5 m? =0,7

Zimmer 09,6 m? =0,7

Balkon 06,0 m? =0,2 Total Wohnung vermietet 5,6 RE
Benotung Wohnung Eigentiimer

Ausbau Note 6 + 00%
Anordnung Note 7 + 02%
Heizung Zentralheizung Ol - 00%
Bauweise StwE in MFH + 05%
Wirtschaftliches Baujahr * 1971 - 20 %
Wohnlage 34 Punkte + 04%
Total - 09 %

* wirtschaftliches Alter fur Mietwert: Faktor mittel abgenutzt

11
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Mietwertberechnung

Ortskategorienansatz Wohlen unbereinigt, auf Index = CHF 3'428
Ortskategorienansatz Wohlen bereinigt = CHF 3119

Wohnung Eigentlimer

5,6 RE x CHF 3119 = CHF 17466
Platz in Tiefgarage = CHF 1200
Totalmietwert der 4 2 Zi Wohnung 2815-4 per 2024 = CHF 18666

12
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3.1.1.2 Ertragswert (EW)

Grundlagen:
Mietwert (MW) total = CHF 18666
Kapitalisierungssatz Hypothekarzinssatz 3,40 %
Unterhalts-, Betriebs-
und Verwaltungskosten 1,00 %
Ruckstellungen 0,70 %
Mietzinsrisiko 0,10 %
Kapitalisierungssatz total 5,20 %
Berechnung:

MW CHF 18666 x 100 %
5,20 % = Ertragswert total = CHF 358961

Ertragswert total = CHF 358961

3.1.1.3 Realwert (RW)

Bauwert AGV Nr. 2629

7722 m®*x CHF 610 = CHF 4710420
minus Altersentwertung nach
Roos wirtschaftliches Baujahr 1971 * - 35 % = CHF - 1'648'647

CHF 3'061773
CHFE +612'354

Zeitbauwert Mehrfamilienhaus
20% Baunebenkosten

Anlagezeitbauwert = CHF 3674127
Stockwerkeigentumsquote 55/1000 = CHF 202077
Zwischentotal =CHF 202077
Landanteil LK 6,4 = 66,67 % von 5275670 (BKP 2, 4 und 5)

Anteil 55/1000 =CHF 193450
Tiefgarageplatz inklusive

Realwert = CHF 395'627

* Objektgruppe 4: Bauzustand mittel

13
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3.1.1.4 Marktwert (MW)

Fir die Bestimmung eines objektiven Marktwertes sind im vorliegenden Falle die
Komponenten Ertragswert (EW) und Realwert (RW) entsprechend zu gewichten.

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

0.1 x CHF 358'961 + CHF 395'627
1,1 = CHF 392202

Marktwert 4 "> Zi.-Wohnung 2815-4 = CHF 392000

Inklusive Garageplatz

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

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

» Die Marktwertschatzung basiert auf der zurzeit gultigen Bau- und
Nutzungsordnung der Gemeinde Wohlen.

» Fr die Wertwirkung von versteckten Baumangeln oder Bauschéaden, die ohne
Aufschlisse nicht erkennbar sind, wird keine Haftung tbernommen.

05.03.2024 d7r beauftragte Schatzer
)
| ]
RN

|

(Chr. Muller)
— Beilagen: Kopien, Bilddokumentation

14
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4 Katasterkopien

Parzelle 2815
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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 Grundstiicke gleicher oder dhnlicher
Grosse, Lage und Beschaffenheit in der betreffenden Gegend unter normalen
Bedingungen verkauft werden
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6 Bilddokumentation

Wohnhaus AGV Nr. 2629

Abb. 2 Badezimmer
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Abb. 3 und 4 Zimmer
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Abb. 6 Balkon
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Abb. 9 und 10 Tiefgarage
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Abb. 11 Blick von Haldenstrasse

o
S

S )y AR “\"'o,
. 12 Wohnung Pfeil Blick auf Wohnung im Erdgeschoss

24



Christian Muller Grundsttickschatzungen

_ Schatzungsexperte/ Kantonaler Schatzer
l Hofmattenweg 5

~ | 5619 Buttikon

Abb. 13 MFH
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7 Berechnungswert der Gesamtliegenschaft

7.1 Mietwert (MW)

Annahme
Mietwert der zwei Mehrfamilienhauser = CHF 304‘800
Mietwert Garagen inklusive
Mietwert der Liegenschaft per 01.01.2024 = CHF 304800
7.2 Ertragswert (EW)
Grundlagen:
Mietwert (MW) total =CHF  304'800
Kapitalisierungssatz - Hypothekarzinssatz 3,40 %
- - Instandhaltung. - Betriebs-
- - Verwaltungskosten 1,50 %
- Mietzinsrisiko 0,10 %
- Rickstellungen 0,90 %
Kapitalisierungssatz total 5,90 %
Berechnung:
MW CHF 304'800 x 100 %
5,90 % = Ertragswert total =CHF 5166101
Ertragswert total = CHF 5166‘101
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7.3 Realwert (RW)

Bauwert AGV Nr. 2629

7722 m*x CHF 610 = CHF 4710420
minus Altersentwertung nach

Roos wirtschaftliches Baujahr 1971 * - 35 % = CHF - 1'648'647
Zeitbauwert Mehrfamilienhaus = CHF 3061773
20% Baunebenkosten = CHF +612'354
Anlagezeitbauwert = CHF 3'674'127

Landanteil LK 6,4 = 66,67 % von 5275670 (BKP 2, 4 und 5)
= CHF 3'617289

Tiefgarageplatz inklusive
Realwert = CHF7‘191'416

* Objektgruppe 4: Bauzustand mittel

7.4 Marktwert (MW)

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

4,0 x Ertragswert + 1 x Realwert dividiert durch 5,0

4,0 x CHF 5166101 + CHF 7191416
5,0 = CHF 5'671'164

Marktwert der Parzelle 2815
CHF 5'571°000.--

Wohlen, den 08.03.2024 def b auﬂ?}fe Schatzer

. /-(“/\

(Chr. Muller)
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