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Liegenschaft 
 

Grundbuch:  Menziken Nr. 2233  Parzelle:  2233, Plan 12  Fläche:  693 m2 
  
AGV Gebäude-Neuwert: 2026  Index 559  Fr.  608‘000.--  Gebäude:  Nr. 1322 
 
 
Zone / Lage 
Zone W2 für zweigeschossige Wohnbauten, Ausnützungsziffer = 0,40. Die Liegenschaft be-
findet sich ca. 600 m östlich vom Dorfzentrum an gut besonnter und ruhiger Lage mit be-
schränktem Durchgangsverkehr. 
Distanzen: 8 Gehminuten bis Bahnhof, Einkaufsläden und Schulen im Zentrum. 17 Fahrminu-
ten bis Anschluss A2 in Sursee. 
 
Baujahr: 1968 Gebäude:  Einfamilienhaus Nr. 1322 

Gebäude-Kurzbeschrieb 
Bauweise/Konstruktionen: Erdgeschoss in Beton teilweise innen gedämmt. Obergeschoss als 
Zelltonmauerwerk mit nachträglich angebrachter Aussendämmung. Asymmetrisches Sattel-
dach als Warmdach mit Welleterniteindeckung und Wärmedämmung zwischen den Sparren.
Spenglerarbeiten in Titanzink. Fenster in Kunststoff mit 2-fach-Isolierverglasung. Sonnen-
schutz mit Rollladen und Jalousien in Holz. 
Haustechnik: Beheizung mittels Ölzentralheizung mit integriertem Warmwasserboiler und
Stahltank à ca. 4‘200 Liter. Die Wärmeverteilung erfolgt über Heizkörper. Zusätzlich verfügt 
das Wohn-/ Esszimmer über einen Schwedenofen. Die Sanitärleitungen stammen aus dem 
Erstellungsjahr. Die Elektroinstallationen wurden teilweise erneuert. 
 
Ausbaustandard / Nutzflächen / Raumangebot 
Ausbaustandard: Der Innenausbau inkl. Küche, Sanitärräume, Bodenbeläge, etc. entspricht
einem mittleren Standard (vergl. mitgelieferte Fotos). 
Nutzflächen: Die Wohn- und Verkehrsflächen genügen mit ca. 135 m2 ebenfalls einem mittle-
ren Standard. 
Raumangebot: Das Raumangebot gliedert sich wie folgt (vergl. Grundrisspläne im Anhang): 
EG: Entrée/Korridor/Garderobe, Zimmer mit Du/WC, Waschküche mit WC, Heizungsraum, 
 Luftschutzraum, Abstellraum unter Treppe, Garage, Tankraum. 
OG: Vorraum/Korridor, Wohn-/ Esszimmer mit Gartenzugang, Küche mit Balkonzugang, Bad 
 mit WC, 3 Schlafzimmer. 
DG: Estrichraum über Auszugstreppe erschlossen. 
 
Zustand / Investitionen / Altersentwertung 
Die Liegenschaft aus dem Jahre 1968 wurde unterhalten und teilweise renoviert. Die letzten 
grösseren Investitionen gliedern sich im Wesentlichen wie folgt: 
ca. 1994: Ölheizung ersetzt. 
ca. 2002: Ölbrenner ersetzt. 
ca. 2005: Fenster ersetzt. 
ca. 2007: Küche und Teppichbeläge ersetzt, Fassaden und Dach nachisoliert. 
Insgesamt besteht ein mittlerer Modernisierungsbedarf insbesondere im Bereich der Sanitär-
räume, Teppichbeläge und der Ölheizung aus dem Jahre 1994. Alles in allem erachte ich eine 
wirtschaftliche und technische Altersentwertung von 38 % bzw. rund Fr. 283‘000.-- für ange-
messen (vergl. Berechnung im Anhang). 

AUSZUG AUS DEM BERICHT DES SCHÄTZERS



 

 
 
Besondere Eintragungen im Grundbuch / Altlasten 
Besondere Eintragungen im Grundbuch: Ausnützungsverschiebung von 140 m2 zugunsten
Parz. 2277 (vergl. Kommentar weiter unten und Grundbuchbeleg im Anhang). 
Altlasten: Es besteht kein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte des Kt. AG. 
 
Abschliessende Bemerkungen 

Landwert: Der in der Berechnung eingesetzte, sogenannt relative Landwert für überbaute

Grundstücke von Fr. 450.-- / m2 entspricht einem absoluten Landwert von ca. Fr. 500.-- / m2

für unbebaute und voll erschlossene Grundstücke an vergleichbarer Lage. 
Ausnützungsverschiebung: Aufgrund der weiter oben erwähnten Ausnützungsverschiebung 
zugunsten der südlich angrenzenden Parzelle Nr. 2277 hat sich die maximale Bruttogeschoss-
fläche für das hier zu bewertenden Grundstück um 56 m2 reduziert (140 m2 x 0,40 = 56 m2). 
Somit beträgt die maximale Bruttogeschossfläche für eine allfällige Neubebauung des Grund-
stückes 221,20 m2 (693 m2 x 0,40 = 277,20 m2 abzüglich 56 m2 aus Verschiebung = 
221,20 m2 ). 
Verkehrswert: Gestützt auf meine Ausführungen und Berechnungen sowie aufgrund meiner 
Verkaufserfahrungen in der Region erachte ich einen Verkehrswert von Fr. 775‘000.-- für rea-
listisch.  
  

Besichtigung vom:   02.03.2026 Der Schätzungsexperte: 

 
Ort / Datum:  Menziken, 12.03.2026 Jörg Widmer 

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

 

 
 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

Anhang: Berechnung 
 Auszug aus Zonenplan 1 : 2‘500 
 Situationsplan 1 : 500 
 Grundbuchauszug 
 Gebäudeversicherungspolice AGV 
 Grundbuchbeleg zur Ausnützungsverschiebung 
 Grundrisspläne EG + OG 
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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


