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  B  Ü  T  L  E  R 
                         

  T R E U H A N D  A G 

             

 

Bauernhaus 
 

Ruhige Lage, gute Besonnung, 

grosses Raumangebot 

- entspannt leben - 
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Bauernhaus mit grosszügigem Umschwung und grossen 

Nebengebäuden  

   

Grundstückfläche    5‘157 m2 

Wohnfläche 237 m2  

Diverse Nutzflächen ca. 770 m2 

(in Oekonomiegebäuden) 

 

 

Sandweg 6, 5317 Etzwil 
 

 

 Das Wichtigste in Kürze 
 

Das Bauernhaus Sandweg 6 mit angebautem Oekonomieteil umfasst zwei Wohnungen 

und grosse Nutzflächen im Scheunenteil und dem separaten Garagengebäude. 
 

Nebst dem Hauptgrundstück Nr. 983 stehen drei weitere Grundstücke zum Verkauf. 

Einerseits das direkt gegenüberliegende Grundstück Nr. 994 mit Weideflächen und 

zwei kleineren Gebäuden (Werkstatt, Schopf, Kleintierstall, Keller). Die beiden 

Grundstücke Nr. 983 und 994 werden als Einheit verkauft. 
 

Die beiden Grundstücke Nr. 983 und 994 umfassen nebst den Gebäuden ca. 3‘100 m2 

Wiesland und ca. 600 m2 Wald. 
 

Bei Interesse können zwei weitere Grundstücke erworben werden: 

Einerseits das Wieslandgrundstück GB Nr. 1081, Chapf mit einer Fläche von 6‘052 m2 

(BGBB unterstellt) und das Waldgrundstück GB Nr. 2316, Schwerzmatthalde mit 

einer Fläche von 8‘781 m2. 
 

Die Liegenschaft liegt an ruhiger und sonniger Lage im idyllischen Weiler Etzwil und 

bietet alles, was es für ein entspanntes Leben im Grünen braucht. 
 

Die Liegenschaft kann direkt nach Abschluss des Kaufvertrags übernommen werden. 
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 Objektdaten  

Bei der vorliegenden Liegenschaft handelt es sich um einen ehemaligen Bauernhof.  

Die Liegenschaft liegt in der Weilerzone und besteht aus den beiden Grundstücken 

„Halde“ GB Nr. 983 und „Etzwil“ GB Nr. 944.  

Die Grundstücke unterstehen nicht dem BGBB und sind frei verkäuflich. Die 

Bestimmung des Raumplanungsrecht (RPG) sind jedoch zu beachten. 
 

Verwirklichen Sie Ihren Traum und erwerben Sie ein Heim für sich und Ihre Tiere.  

 

Grundstück Etzwil Nr. 983   
Grundstücksfläche Gesamtfläche  3‘866 m2 

Etzwil Nr. 983 Gebäude mit Umschwung 
 

Bauernhaus Nr. 230 mit 

Wohnteil Sitzplatz 
 

Scheune Nr. 230 und 

Garage 414 mit diversen 

Vorplätzen  
  

1’345 m2 
 

ca. 520 m2 

 
 

ca. 825 m2 

 

 

 Kulturland 
 

Naturwiese, Weide 
 

Wald 
 

2‘521 m2 
 

1‘904 m2 
 

617 m2 
 

Gesamtvolumen  (gemäss AGV) 3‘692 m3 

 Wohnhaus Nr. 230  
 

Scheune Nr. 230 

1‘060 m3 
 

2‘632 m3 

 Garage Nr. 414 380 m3 
 

Versicherungswert (gemäss AGV) CHF 1‘114‘000.- 

 Bauernhaus Nr. 230 
 

Garage Nr. 414 

CHF 1‘045’000.- 
 

CHF 69‘000.- 
 

Nutzflächen  949 m2 

 Wohnhaus Nr. 230 

- Wohnfläche 

- Nebennutzfläche  

Scheune Nr. 230 

- Diverse Nutzflächen 

 

237 m2 

74 m2 

 

566 m2 

 Garage Nr. 414 

- Nutzfläche 

 

72 m2 
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Grundstück Etzwil Nr. 994   
Grundstücksfläche Gesamtfläche  1‘291 m2 

Etzwil Nr. 994 Gebäude mit Umschwung 
 

Schopf Nr. 229 
 

Schopf Nr. 231  

325 m2 
 

ca. 205 m2 
 

ca. 120 m2 
 

 Kulturland 
 

Acker, Wiese, Weide 
 

966 m2 
 

966 m2 
 

Gesamtvolumen  (gemäss AGV) 587 m3 

 Schopf Nr. 229 
  

Schopf Nr. 231 
 

354 m3 
 

233 m3 

Versicherungswert (gemäss AGV) CHF 84‘000.- 

 Schopf Nr. 229 
 

CHF 48’000.- 

 Schopf Nr. 231 
 

CHF 36‘000.- 

Nutzflächen  130 m2 

 Schopf Nr. 229 

- Diverse Nutzflächen 

 

82 m2 
 

 Schopf Nr. 231 

- Diverse Nutzflächen 

 

48 m2 
 

 

Die beiden Grundstücke „Halde“ GB 983 und „Etzwil“ GB 944 werden als Einheit 

verkauft. 

 

Preisvorstellung GB 983 & GB 994 CHF 1‘150‘000.- 
 

Zusätzlich kann das Grundstück „Chapf“ GB Nr. 1081 erworben werden. Dieses 

Grundstück umfasst 6‘052 m2 landwirtschaftliche Nutzfläche und der Verkauf 

untersteht der Bewilligung nach BGBB. Der Verkaufspreis beträgt CHF 32‘700.-. 

 

Im Weiteren kann auch das Waldgrundstück „Schwerzmatthalde“ GB Nr. 2301 

erworben werden. 

Das reine Waldgrundstück umfasst 8‘781 m2 Wald und weist einen schönen 

Mischbestand auf. Der Verkaufspreis beträgt CHF 26‘300.-. 
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 Lage & Objektqualität 
 
Makrolage Die Liegenschaft befindet sich im Weiler Etzwil, der zur Gemeinde Leuggern 

gehört. 
Leuggern ist eine ländliche zentral gelegene Dienstleistungsgemeinde. 
Der Weiler Etzwil zählt ca. 52 Einwohner, die Gemeinde Leuggern ca.2’400 
Einwohner. 
 

Der Steuerfuss liegt bei 107 %. 
 
Die am schnellsten mit dem motorisierten Individualverkehr von Leuggern aus 
erreichbaren Zentren sind Waldshut D (15 Min.), Brugg (25 Min.), Baden (32 
Min.). Mit dem öffentlichen Verkehr gelangt man am schnellsten nach Baden 
(25 Min.), Brugg (36 Min.). 
  

 Der Kindergarten befindet sich in Hettenschwil und ist mit dem Bus und / oder 
dem Velo erreichbar. 
Die Primarschule und die Oberstufen Sek und Bez können in Leuggern besucht 
werden. Es kann ebenfalls die Buslinie Mandach -Döttingen benutzt werden. 
 
In Kleindöttingen (3 km) gibt es umfangreiche Einkaufsmöglichkeiten. 
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Mikrolage Die Hofparzelle GB Nr. 983 «Halde» liegt mitten in Etzwil und befindet sich in der 

Weilerzone. 
Der Weiler Etzwil versprüht einen schönen Charme und ist gut besonnt und ruhig 
gelegen. 
 

 Man lebt buchstäblich inmitten der Natur. Wiesen mit blühenden Obstbäumen, 
und Mischwälder liegen direkt vor der Haustür. 
 

 Die Besonnung sowie der Blick auf die Felder und Wälder der näheren Umgebung 
dürfen als gut bezeichnet werden. 
 

 Das Verkehrsaufkommen auf der Ortsverbindungsstrasse Leuggern – Mandach ist 
gering. 

  
Objektqualität Beim Wohnhaus Nr. 230 handelt es sich um ein älteres in massiver Bauweise 

erstelltes Bauernhaus. Es umfasst 1’060 m3 m3 SIA, resp. ca. 237 m2 
Wohnfläche. 
Die Wohnfläche verteilt sich auf zwei Wohnungen: 
Die 6 ½ Zimmer-Wohnung im EG und OG 1 weist eine Wohnfläche von 164 m2 
auf und ist in guten, gepflegten Zustand. 
Die 3 ½ Zimmer-Wohnung im OG 2 umfasst 73 m2 Wohnfläche. Für ein 
zeitgemässes Wohnen muss diese Wohnung umfassend saniert werden. 
 
Die angebaute Scheune Nr. 230 umfasst 2’632 m3, resp. total ca. 566 m2 
Nutzfläche. 
Die Scheune ist in einem älteren aber gebrauchsfähigen Zustand. 
Die Raum- und Torhöhen liegen zwischen 2.30 und 3.10 m. Aktuell wird die 
Scheune als Lagerraum und Kleintierstall genutzt. 
 
Die freistehende Garage Nr. 414 mit Baujahr 1992 weist eine Nutzfläche von 72 
m2 auf und ist in einem guten bis sehr guten Zustand und ideal nutzbar. 
 
Die beiden Schöpfe Nr. 229 und 231 sind in einem älteren Zustand und die 
Nutzflächen von total ca. 130 m2 sind eingeschränkt nutzbar. Durch die direkte 
Lage neben dem Bauernhaus auf dem Nachbargrundstück GB Nr. 994 sind sie für 
die Liegenschaft jedoch wertvoll. 
 
 

  
Bodenrecht 
(BGBB) 

Die beiden Grundstücke GB 983 und 994 unterstehen nicht dem bäuerlichen 
Bodenrecht. Der Erwerb ist an keine Bedingungen geknüpft. 
Das Waldgrundstück «Schwerzmatthalde» fällt ebenfalls nicht in den 
Geltungsbereich des BGBB. Einzig der Erwerb der Wieslandparzelle «Chapf» 
muss durch die Bewilligungsbehörde genehmigt werden. 
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Gesetz über die 
Raumplanung 
(RPG) 

 

Die beiden Parzellen Nr. 983 und Nr. 994 befinden sich in der Landwirtschafts- 
Zone.  
Die Gebäudeparzelle Nr. 983 befindet sich in der Weilerzone und das ganze 
Gebäude Nr. 230 untersteht dem Volumenschutz. 
Die Nutzungsmöglichkeiten richten sich nach den entsprechenden Zonen- 
Vorschriften, insbesondere § 26 BNO Leuggern. 
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Wasser 
Abwasser  

Der Betrieb ist sowohl an die öffentliche Wasserversorgung wie auch ans 
Kanalisationsnetz angeschlossen. 
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 Fotodokumentation 
 

 
 

Südansicht Wohnhaus. 

 

 
 

Südansicht Scheunenteil 
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Südostansicht Scheune und Wiesland 

 

 
 

Ostansicht Sitzplatz Wohnhaus und Einfahrt Oekonomiegebäude 
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Wohnzimmer mit Kachelofen und Sitzkunst 

 

 
 

Küche mit Tiba-Herd 
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Badzimmer 

 

 
 

Schlafzimmer OG1 
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Schlafzimmer OG 1 

 

 
 

WC OG 1 mit Anschluss Dusche 
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Küche / Wohnen OG 2 

 

 
 

Bad / WC OG 2 



Sandweg 6, Etzwil / Verkaufsdokumentation PB / 22.03.2024  Seite 15 / 31 

 
 

Zimmer OG 2 

 

 
 

Aussicht nach Süden von OG 2 
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Garage Nr. 414 

 

 
 

Ehemaliger Stall in Scheune Nr. 230 
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Einfahrt OG Scheune Nr. 230 neben Wohnhaus 

 

 
 

Lagerraum in Scheune Nr. 230 
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Wiesland ca. 1'200 m2 GB Nr. 994 

 

 
 

Schöpfe Nr. 229 und Nr. 231 auf GB Nr. 994 
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Lagerraum 

 

 
 

Keller 
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Weideland ca. 1'900 m2 auf Hofparzelle 

 

 
 

Wiesland mit Hochstammbäumen GB 1081 «Chapf» 6'052 m2. 
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Blick auf Hofparzelle (Gebäude, Weideland, Wald) Nr. 983. 

 

 
 

Weiler Etzwil 
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 Beratung & Verkauf 

 

Sämtliche Korrespondenz & Auskünfte erfolgen über die Bütler Treuhand AG. 

 

Falls Sie sich für den Erwerb dieser schönen Liegenschaft interessieren, so bitten 

wir Sie, uns einen schriftlichen Eigenkapitalnachweis von mindestens CHF 300'000.- 

zukommen zu lassen. 

 

Sobald dieser Nachweis vorliegt, stehen wir Ihnen für weitere Auskünfte oder nach 

Voranmeldung für eine Besichtigung zur Verfügung. Wir bitten Sie, die Liegenschaft 

nicht unangemeldet zu besuchen.  

 

 

Peter Bütler 

Bütler Treuhand AG 

Oberdorfstrasse 12 

5623 Boswil 

 

079 957 11 03 

 

peter.buetler@buetlertreuhand.ch 

 

 

 

Haftungsausschluss 
 

 Die bestehende Bausubstanz wird mit einer einfachen Besichtigung beurteilt. 

Nicht zugängliche Bauteile wie Unterputz verlegte Leitungen oder 

verkleidete Materialien werden nicht freigelegt. Für die Wertwirkung von 

versteckten Baumängeln oder Bauschäden, die ohne Aufschlüsse nicht 

erkennbar sind, wird keine Haftung übernommen. Es erfolgen keine 

statischen Berechnungen von tragenden Teilen und keine Abklärungen 

betreffend Altlasten oder schadstoffhaltiger Materialien. 

 

Die Verkaufsdokumentation stützt sich auf vorhandene Pläne, GB-Auszüge, 

externe Schätzungen und Feststellungen anlässlich von Besichtigungen und 

auf Aussagen der Eigentümerschaft und Dritter. 

Die Wiedergabe erfolgt ohne Gewähr. 

 

Die vorliegende Dokumentation dient lediglich als Informationsgrundlage. 

Aus den gemachten Angaben können keine Ansprüche abgeleitet werden. 
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 Anhang 

 

Grundbuchauszüge 
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Gebäudeversicherungspolicen  
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Auszug Agis – Hofareal «Halde» 

 

 
 

 



Sandweg 6, Etzwil / Verkaufsdokumentation PB / 22.03.2024  Seite 30 / 31 

Auszug Agis – GB 983 / GB 994 / GB 1081 
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Auszug Agis – GB 2316 Schwerzmatthalde 

 

 


