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Liegenschaft 

Grundbuch: Reinach Nr. 3412 Parzelle:  3412, Plan 80  Fläche: 596 m2

  
AGV Versicherungs-Neuwert: 2026  Index 559 Fr.  742‘000.-- Gebäude: Nr. 1813
 

Zone / Lage 

Zone W2 für zweigeschossige Wohnbauten, Ausnützungsziffer = 0,50. Ruhige und gut be-
sonnte Südhanglage mit unverbaubarer Weitsicht. 12 Gehminuten bis Bushaltestelle Bein-
wiler Höhe, 20 Gehminuten bis Migros und Bahnstation beim Hochhaus. 
 
Baujahr: 1973 Gebäude:  Einfamilienhaus Nr. 1813 

Bauweise / Gebäudetechnik 

Bauweise: Gebäudehülle in Beton und als verputztes Isoliersteinmauerwerk. Zwischende-
cke in Beton. Zwischenwände als Mauerwerk. Satteldach als Kaltdach mit Ziegeleinde-
ckung, Unterdach und Wärmedämmung im Estrichboden. Spenglerarbeiten in Kupfer. 
Fenster in Kunststoff mit 2-fach-Isolierverglasung. Sonnenschutz mit Original-Rollladen und 
Sonnenstoren. 
Gebäudetechnik: Ölzentralheizung mit integriertem Warmwasserboiler und Stahltank à ca. 
4‘500 Liter. Die Wärmeverteilung erfolgt generell über Heizkörper. Die Sanitär- und Elekt-
rogrundinstallationen wurden im Zuge der Renovationen soweit nötig angepasst. Für die 
Elektroinstallationen liegt ein Sicherheitsnachweis aus dem Jahre 2014 vor. 
 
Innenausbau / Nutzflächen / Raumprogramm 

Innenausbau: Der Innenausbau inkl. Küche, Sanitärräume, Bodenbeläge, etc., entspricht 
einem mittleren Standard (vergl. Bildbeschreibung). 
Nutzflächen: Die Wohn- und Verkehrsflächen des 5½-Zi.-Hauses genügen mit ca. 117 m2

ebenfalls einem mittleren Standard. 
Raumprogramm: Das Raumprogramm und die innere Einteilung können den Grundrissplä-
nen im Anhang entnommen werden. 
 

 
Zustand / Investitionen / Altersentwertung 

Das Gebäude und die Umgebung hinterlassen einen unterhaltenen und sehr gepflegten 
Gesamteindruck. Von 1980 bis 2024 wurden Investitionen für rund Fr. 294‘000.-- getätigt 
(vergl. Kostenzusammenstellung im Anhang). Mittelfristig sind Malerarbeiten auszuführen, 
Teppichbeläge zu ersetzen, das Duschbad im UG zu renovieren und die Heizung zu er-
neuern. Alles in allem erachte ich eine wirtschaftliche und technische Altersentwertung von 
35 % bzw. rund Fr. 283‘000.-- für angemessen. 
 
Besondere Grundbucheintragungen / Altlasten 
Besondere Grundbucheintragungen: Anteil 1/10 an der Strassenparzelle Nr. 3421 als do-
miniertes Grundstück. 
Altlasten: Es besteht kein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte des Kt. AG. 
 
Verkehrs-/ Marktwert 
Gestützt auf meine Berechnungen und Verkaufserfahrungen in der Region erachte ich ei-
nen Verkehrs- bzw. Marktwert von Fr. 795‘000.-- für realistisch. 
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Abschliessende Bemerkungen 
Landwert: Der in der Berechnung eingesetzte, sogenannt relative Landwert für überbaute

Grundstücke von Fr. 450.-- / m2 entspricht ca. 2/3 des absoluten Landwertes von ca. 
Fr. 675.-- / m2 für unbebaute und voll erschlossene Grundstücke an vergleichbarer Lage. 
Gefahr durch Oberflächenabfluss: Das Grundstück liegt im Gefahrenbereich durch Ober-
flächenabfluss (vergl. Karte im Anhang). Ereignisse sind bisher jedoch selten aufgetreten. 
Eine negative Wertkorrektur bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist daher nicht ange-
bracht bzw. wurde nicht vorgenommen. 
 

Besichtigung vom:   22.12.2025 Der Schätzungsexperte: 

 
Ort / Datum:  Menziken, 08.01.2026 Jörg Widmer 

Eidg. dipl. Immobilien-Treuhänder 
Mitglied der Schweiz. Schätzungsexperten-Kammer SVIT 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anhang: Berechnung 
 Auszug aus Zonenplan 1 : 2‘500 
 Gefährdungskarte Oberflächenabfluss 1 : 1‘000 
 Situationsplan 1 : 500  
 2 Grundbuchauszüge 
 Gebäudeversicherungspolice AGV 
 Kostenzusammenstellung durch Eigentümer erstellt 
 Grundrisspläne UG/OG und Schnitt 
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CHS immobilien ag
Christian Schweizer            
Wydenstrasse 1                            
5734 Reinach     

062 772 33 03 
info@chs-immobilien.ch
www.chs-immobilien.ch

Nordostansicht mit Hauszugang


