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ALLGEMEINES

BEWERTUNGSOBJEKT

AUFTRAGGEBER/IN

EIGENTUMER/IN

EXPERTE, EXPERTIN

AUFTRAGSDATUM

AUFTRAGSUMFANG

BESICHTIGUNG AM

IN ANWESENHEIT VON

UNTERLAGEN

Wohnhaus mit Scheune (Rliickbauobjekt)
Aarauerstrasse 12
5018 Erlinsbach

Herr

Christian Russo

Regionales Betreibungsamt Buchs
Mitteldorfstrasse 37

Postfach 39

5033 Buchs AG

Telefon 062 834 74 78

Alleineigentum

Dobeli Yvonne, 04.09.1965

Alexandra Burkhalter
Immobilienbewerterin mit eidg. Fachausweis

Hauseigentimerverband Aargau
Stadtturmstrasse 19
5401 Baden

Telefon: 056 200 50 52
E-Mail: alexandra.burkhalter@hev-aargau.ch

29.01.2026

Es ist der Marktwert flir eine Standortbestimmung zu ermitteln.
Dabei wird rechnerisch nicht berticksichtigt, ob der Untergrund,
die Bausubstanz oder der Boden belastet sind.

26.03.2026 (Stichtag)

Frau Dobeli

- Grundbuchauszug vom 22.01.2026 (Online-Version)

- AGV Gebaudeversicherungspolicen vom 25.01.2025

- Auszlge aus Gebaudeversicherungspolicen vom 02.02.2026
- Katasterplan vom 29.01.2026

- Auszug Kataster belastete Standorte vom 29.01.2026

- Gefahrenkarte Hochwasser vom 16.04.2026

- Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

- Weitere zweckdienliche Unterlagen

Diese Bewertung wurde unabhingig und unter Beachtung der Bewertungsregeln ausgefiihrt. Fliir
die Richtigkeit und Vollstandigkeit von Drittangaben kann jedoch keine Verantwortung liber-

nommen werden.
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GRUNDSTUCKDATEN

GRUNDBUCH

Gemeinde
Grundstulick-Nr.

E-GRID

Dominierte Grundsttlicke
Lagebezeichnung
Plan-Nr.

Flache

Kulturart

Gebaude

Erlinsbach (AG)

160

CH 5276 7523 5221
Untererlinsbach

56

825 m?

Gebaude, 217 m?
Gartenanlage, 608 m?

Garage, Vers.-Nr. 301, 15 m?
Gebaude, Vers.-Nr. 168, 202 m?

Bezliglich Anmerkungen, Vormerkungen, Dienstbarkeiten und Grundlasten sowie Grundpfand-
rechte verweisen wir auf das Grundbuch. In dieser Bewertung wird davon ausgegangen, dass keine
wertrelevanten An- und Vormerkungen im Grundbuch eingetragen sind und seit Datum des Grund-
buchauszugs keine Anderungen der Grundbucheintrdge vorgenommen wurden.
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GRUNDSTUCKBESCHRIEB

Grundstlckform und
Topographie

Nutzung und Erschliessung

ZONEN- UND BAUVORSCHRIFTEN

Bauzone

BNO § 8

AusnUtzungsziffer

BNO § 23

Grenzabstand
Firsthohe

Altlasten

Gefahrenkarte Hochwasser

Das mehreckige Grundstlick befindet sich in ebenem Gelande.

Das erschlossene Grundstlick ist nicht ganzlich ausgenutzt.

Wohn- und Gewerbezone 2

! Die Wohn- und Gewerbezonen 2 und 3 (WG2 und WG3) sind
fir Wohnen, massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe sowie Landwirtschaft bestimmt. Reine Wohnbauten
richten sich bezlglich Wohnen nach den Bestimmungen von
§ 5 BNO der Wohnzonen 2 und 3 (W2 und W3).

0.35-0.50

1 Nutzungen in Dach-, Attika- und Untergeschossen werden bei
der Berechnung der maximalen Ausnutzungsziffer nicht be-
ricksichtigt.

40m
10.0 m

Gemass dem Kataster der belasteten Standorte auf der Web-
seite des Kantons Aargau ist auf dem Grundstlick kein Eintrag
als belasteter Standort vorhanden. Da der Kataster in diesem
Gebiet bereits fertig bearbeitet ist, ist auch nicht mit einem
klinftigen Eintrag zu rechnen.

Gemass der Gefahrenkarte auf der Webseite des Kantons Aar-
gau ist auf dem Grundstlick eine geringe Gefahrdung eingetra-
gen.
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KATASTERPLAN, SITUATIONSPLAN
(nicht massstabgetreu)

Dig gedruckten Datgn haben nur informativen Charakter. Es kénnen keine i Anspriiche irg Art geltend gemacht werden.

Bftte beachten Slaﬁ:ch die Ul zum i ‘kai_s istik’ unter hitps:/fwww.ag. talfapiiv1/mapservices/263/docL
uelle: Daten des/Kantons Aargau, Bundesamt fir Landestopografie

L Tl

©

1:500

‘agis

erstellt: 29.01.2026
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LAGE
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Erlinsbach (AG)

Erlinsbach ist eine Gemeinde im Bezirk Aarau. Die Talschaft
Erlinsbach besteht aus zwei politischen Gemeinden, der Ge-
meinde Erlinsbach AG und der Gemeinde Erlinsbach SO.

Oberhof im Norden, Kittigen im Osten, Aarau im Stdosten,
Erlinsbach SO im Westen und Kienberg im Nordwesten.

4’644 (Stand 31.12.2024)

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich nahe des Orts-
zentrums.

Aufgrund der Ausrichtung weist die Liegenschaft eine gute
Besonnung auf, mit Aussicht in die ndhere Umgebung.

Das Verkehrsaufkommen auf der Aarauerstrasse verursacht
Larm-lmmissionen.

Erlinsbach liegt an der stidlichen Anfahrt zur Salhéhe, Gber die
man nach Frick und Gelterkinden gelangt. Eine weitere wich-
tige Strasse flihrt in Richtung Olten. Das Dorf wird durch zwei
Buslinien erschlossen: Linie 2 des Busbetriebs Aarau verkehrt
von der Barmelweid Uber Erlinsbach und den Bahnhof Aarau
nach Rohr, Linie 571 der Gesellschaft BOGG erreicht tber Nie-
dergdsgen oder Lostorf den Bahnhof Olten. Auf der Salhéhe
endet die Postautolinie aus Richtung Gelterkinden.

Die Gemeinde bildet zusammen mit Erlinsbach SO einen
Zweckverband zum Betrieb einer grenzlibergreifenden Kreis-
schule, in welcher alle Kindergarten, Primarschulen und die
Oberstufenziige der Real- und Sekundarschule zusammenge-
fasst sind. Diese Schule untersteht Aargauischem Recht. Un-
terrichtet wird nach Aargauer Lehrplan. Die nachste Kantons-
schule (Gymnasium) befindet sich in Aarau.

In Erlinsbach AG und SO sind Laden fiir den taglichen Einkauf
vorhanden. Flr den grosseren Einkauf stehen Aarau oder Ol-
ten im Vordergrund.

Der Gemeindesteuerfuss flr natulrliche Personen liegt derzeit
bei 89 % (der durchschnittliche Gemeindesteuerfuss im Kan-
ton Aargau betrug 2025 106 %).

Wohnhaus mit Scheune (Ruckbauobjekt), Aarauerstrasse 12, 5018 Erlinsbach 26 051 MaWBauland-ab / 28.04.2026
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BEWERTUNG BAULAND

Als Schatzungsgrundlage dient die bauordnungskonforme Uberbauung. Bei einer Ausniitzungsziffer
von 0.5 ergibt sich eine Bruttogeschossflache von 536.25 m? (inkl. Attikageschoss) und eine Nutzfla-
che von ca. 432 m?2. Das darauf basierende geschatzte Volumen (nach SIA 416) betragt etwa 2'289
m3.

ERSTELLUNGSKOSTEN NACH RESIDUALWERTMETHODE

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten

Abbrucharbeiten 1’250 m3 zu CHF 50/m3 CHF 63’000
Terrainvorbereitung 825 m? zu CHF 10/m? CHF 8’000
Erschliessung 825 m? zu CHF 20/m? CHF 17°000
Total Vorbereitungsarbeiten CHF 88’000

BKP 2 Gebaude
Baukosten 2’289 m3® zu CHF 930/m?3 CHF 2’129'000

BKP 4 und 5 Umgebung und Baunebenkosten

+ Umgebungskosten 619 m? zZu CHF 100/m? CHF 62’000
+ Baunebenkosten 7.0% CHF 149000
Total Baunebenkosten CHF 211’000
Total Baukosten CHF 2’428°000
LANDWERT BEI VERKAUF

Verkaufsflaichenwert
Stwe-Einheiten 386 m2 x CHF9'000/m? CHF 3475000
Gewerbe 46 m2 x CHF5'000/m? CHF 228000

(Parkierung kostenneutral)

Verkaufserlés Eigentum CHF 3'703'000
/. Erstellungskosten BKP 1 -5 CHF -2'428°'000
Marktwert vor Korrekturen CHF 1'275’000
/. Vermarktungskosten, Risiko/Gewinn 5% CHF -185'000
/. Wartefrist, Baubewilligung 2% CHF -74’000
Total Residualwert bei Verkauf CHF 1’016’000

Wohnhaus mit Scheune (Ruckbauobjekt), Aarauerstrasse 12, 5018 Erlinsbach 26 051 MaWBauland-ab / 28.04.2026
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MARKTWERT

Gemass Bundesgericht entspricht der Marktwert dem mittleren Preis, zu dem Grundstlicke glei-

cher oder dhnlicher Grésse, Lage und Beschaffenheit verkauft werden.

Ein bewilligungsfiahiger, moglicher Baukorper lidsst sich ohne Vorsprache mit der Bauverwal-
tung nicht definitiv bestimmen. Wir méchten darauf hinweisen, dass der Wert der Baulandpar-

zelle je nach bewilligungsfihigem Bauprojekt und deren Nutzung variieren kann.

Gemadss Auskunft der Bauverwaltung steht eine Revision der BNO an. Details sind noch nicht be-
kannt. Daher dient der Marktwert als Richtwert und Basis flir Verkaufsverhandlungen (Gleichge-

wichtssuche zwischen Angebot und Nachfrage).

Auf Grund der wirtschaftlichen Bedeutung wird wie folgt gewichtet:

Werte: Gewichtung
Landwert bei Verkauf CHF 1'016’000 1.0 CHF 1'016’000
geteilt durch 1.0
CHF 1'016'000
Rundung CHF 4’000
Total Marktwert CHF 1’020'000
Marktwert Bauland pro m? CHF 1’236

Nach freiem Ermessen des Experten liegt der Marktwert per Stichtag im Rahmen des berechneten
Wertes, vorbehiltlich moglicher Wertschwankungen aufgrund temporarer aussergewéhnlicher

Wirtschaftslage.

Hauseigentiimerverband Aargau

&\,\, J&b ”//fl M..)

Alexandra Burkhalter ‘Yvonne Studer

Baden, 28. April 2026

Wohnhaus mit Scheune (Ruckbauobjekt), Aarauerstrasse 12, 5018 Erlinsbach 26 051 MaWBauland-ab / 28.04.2026



Bewertung 2026-051 10

FOTOS

Wohnung OG
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HAFTUNGSBESCHRANKUNG

Dieser Bewertungsbericht ist ausschliesslich fiir den Auftraggeber bestimmt. Dritte kénnen hieraus
keinerlei Rechte flr sich ableiten. Ein im Bericht festgehaltener Bewertungszweck hat im Regelfall
auf die Wertfindung keinen Einfluss. Der Bericht ist nur im Original verbindlich.

Bei der Erarbeitung des Berichts wurde davon ausgegangen, dass die Informationen von Auftragge-
ber, Behérden und mit der Liegenschaft vertrauten Dritten die bewertungsrelevanten Fakten voll-
standig, richtig und aktuell reprasentieren.

Die Wertermittlung wurde unter der Annahme durchgefiihrt, dass die Liegenschaft und deren Nut-
zung samtlichen relevanten und derzeit gliltigen Gesetzesvorschriften entsprechen, soweit in die-
sem Bewertungsbericht nichts anderes erwahnt ist.

Bezliglich moglicher Belastungen der Liegenschaft durch Bodenverunreinigungen und Schadstof-
fen etc. erfolgten keine ndheren Abklarungen. Im ausgewiesenen Wert sind auch weitere mégliche
o6kologische Einflussfaktoren, wie z.B. Naturgefahren und elektromagnetische Felder, nicht bertck-
sichtigt. Zu deren Feststellung und zur Quantifizierung einer allfdlligen Wertminderung miussten
entsprechende Spezialgutachten erstellt werden.

Aussagen im Bericht zum Zustand einer bewerteten Baute beruhen auf einer Kurzbesichtigung. Dem
Bewertungsbericht liegt somit keine umfassende Beurteilung des baulichen Zustandes zugrunde.
Im Weiteren wird die Beschaffenheit des Baugrundes nicht naher beurteilt.

Die auf Eigentimerseite relevanten steuerlichen und finanzierungsspezifischen Aspekte sowie mit
einem Verkauf zusammenhangende Transaktionskosten sind bei der Bewertung nicht bertcksich-
tigt.

Aufgrund der computergestitzten Bearbeitung kdnnen Rundungsdifferenzen und scheinbare ,Un-
genauigkeiten” entstehen.

Wir behandeln lhre personenbezogenen Daten vertraulich und entsprechend der gesetzlichen Da-
tenschutzvorschriften. Daten werden ohne lhre ausdriickliche Zustimmung nicht an Dritte weiter-
gegeben.

Wohnhaus mit Scheune (Ruckbauobjekt), Aarauerstrasse 12, 5018 Erlinsbach 26 051 MaWBauland-ab / 28.04.2026
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ANHANG

Druckdatum: 22.01.2026
Zeit: 10.23
Name Vorname: Russo Christian

Grundbuchauszug I.Jegenschaft Erllnsbach (AG)/ 160
Dieser Auszug hat keine rechtsgQitige Wirkui

Grundstiickbeschreibung
Gemeinde
Grundbuch-Typ
Grundstick-Nr
Form der Fiihrung
E-GRID

Flache

Mutation

Plan-Nr.
Lagebezeichnung
Bodenbedeckung

Gebaude / Bauten

Bemerkungen Grundbuch
Dominierte Grundsticke
Eigentum
Alleineigentum

Débeli Yvonne, 04.09.1965

Anmerkungen
11.06.1971 001-1525

Dienstbarkeiten

Keine

Grundlasten

Keine

Vormerkungen
(Nachr(x siehe F

18,11, 2024 024-2024:'1251310

18,11,2024 024-2024/12514/0

03,03,2025 024-2025/2242/0

13.06.,2025 024-2025/6645/0

Grundpfandrechte

Keine

Legende:

L Zu'Ar -

4005 Erlinsbach (AG)
Eidgendssisch

160

Eidgendssisch
CH527675235221
825 m?,

56

Untererlinsbach

Gebdude, 217 m?
Gartenanlage, 608 m?
Garage, Versicherungs Nr.:
301, 15 m?

Gebédude (Detail s. AGV
Police), Versicherungs Nr.:
168, 202 m?

(1458)

Keine

Aarauerstrasse 12, 5018 Erlinsbach 00

13.02.2019 024-2019/1672/0 Verméchtnis

(L) Revers betr, demontabler Garage 1D.001-
2011/008214
z.G. Einwohnergemeinde Erlinsbach, Erlinsbach (AG)

Verfiigungsbeschrénkung infolge Pféindung nebst Zins
und Kosten (Betr. Nr. 202412058), Fr.1'541.35 1D.024-
2025/000279

Verfigungsbeschrénkung infolge Pfandung nebst Zins
und Kosten (Betr. Nr. 202411257), Fr.112.10 ID.024-
2025/000280

Verfilgungsbeschrénkung infolge Pfandung nebst Zins
und Kosten (Betr. Nr. 202416444), Fr.1'541.25 1D.024-
2025/000912

Verflgungsbeschrankung infolge Pfandung nebst Zins
und Kosten (Betr. Nr. 202502609), Fr.300.00 1D.024-
2025/002307

: und " Die linke Kolonne enthalt Datum und Beleg der Eintragung (rangbegriindend). Die rechie

Kaolonne enthilt das Datum und die Angabe von weiteren Belegen,

2. 2u . "D

s rk " L= Last; R = Recht; LR = Last und Recht.

3 iD=

Nummer, L =L

Dieser Auszug wurde mit folgenden Optionen erstelit:

Historische Daten:

Loschgeschafte:

Erweitertes Eigentum;

Servitut-ID's:

Plandrecht-1Ds:

Weitere Rechtsgriinde:
Gegeneintrage von Lasten/Rechten:
Gegeneintrage von Pfandrechien:
Gegeneintrage von Dienstbarkeiten

Wohnhaus mit Scheune (Ruckbauobjekt), Aarauerstrasse 12, 5018 Erlinsbach

nicht anzeigen
nicht anzeigen
nicht anzeigen

26 051 MaWBauland-ab / 28.04.2026



