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PEN HOUSE

FR 24. APRIL 16.30 - 18.30 UHR 4
SA 25. APRIL 11.00 - 13.00 UHR 4
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EINFAMILIENHAUS MIT SITZPLATZEN, BALKON, GARAGE

? ADRESSE _N\q OBIJEKTART
== Sternenstrasse 18, 5415 Nussbaumen Rl Einfamilienhaus
VERKAUFSPREIS <> VERFUGBAR AB
CHF 980'000.— Q’ ab sofort
@] NETTOWOHNFLACHE J;L ZIMMER
123 m? 6
YYY) GRUNDSTUCKSFLACHE
486 m?
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Bei uns sind Sie in guten Handen

Die beiden Firmen IBK Immobilien GmbH und BEKA Immobilien-Bewertungen sind unter einem
Dach fur Sie als unabhangige Vertrauenspartner im Bereich des gesamten Immobilienmanage-
ment tatig. Die Firmen kennen den Immobilienmarkt in der deutsch Schweiz in und auswendig.
Wir handeln innovativ und pragen das Angebot an Dienstleistungen vom Erstgesprach bis zur
SchlUsselUbergabe. Denn der wirtschaftliche Nutzen gehort dem Auftraggeber. Unser Know-how
ist Ihr Gewinn.
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Die Gemeinde Nussbaumen

5415 Nussbaumen AG liegt im Bezirk Baden, im Kanton Aargau. Die Bevol-
kerung in der politischen Gemeinde Obersiggenthal hat sich in den letzten
fnf Jahren um durchschnittlich +0.8% pro Jahr auf 8966 Einwohner veran-
dert (Stand 31. Dez. 2024). Die Steuerbelastung liegt bei 11.1% (Kan-

ton: 10.9%). Fur die letzten funf Jahre weist die Gemeinde im Durchschnitt
eine jahrliche Wohnbautatigkeit von 0.5% auf, wahrend die Leerwohnungs-
ziffer aktuell 0.6% betragt (Stand 1. Jun. 2025). Die Immobilienpreise haben
sich in den letzten fUnf Jahren um +18.9% verandert (Kanton: +25.0%).
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Das Einfamilienhaus mit mehreren Sitzplatzen, Balkon und separater Garage
liegt in einem ruhigen und sonnigen Wohnquartier

Nussbaumen ist ein Ortsteil der Gemeinde Obersiggenthal im Kanton Aar-
gau, gilt als grosstes Dorf vor den Toren Badens und ist stark mit der Region
Baden-Ennetbaden verwachsen. Busse fahren alle 8 Minuten nach Baden.
Gute SBB Verbindungen in alle Richtungen. Die Autobahnen Al und A3 sind
ca. 5 Minuten entfernt

Die Lage an der Limmat und am Siggenberg bietet ideale Bedingungen fur
Sport und Erholung. Es gibt Vereine wie Hallen- und Freibader in der direk-
ten Umgebung. Ebenfalls zahlreiche Naherholungsgebiete wie den Wander-
weg auf die Lagern oder Badeplatze am Kappisee

In Gehdistanz liegt das Zentrum Markthof, dem Herzstlck von Nussbaumen
mit einem Einkaufszentrum das Dienstleistungen von Coop, Apotheke bis
hin zu Restaurants an einem Ort blUndelt

Nussbaumen ist ein hervorragender Bildungsstandort mit Angeboten vom
Kindergarten bis hin zur Bezirksschule direkt im Ort. Die Kantonsschulen in
Baden oder Wettingen sind schnell erreichbar

Das Dorfbild ist gepragt von einer Mischung aus gewachsenen Dorfstruktu-
ren und modernen WohnuUberbauungen

IBK Immobilien GmbH - Junkermattweg 1- 5040 Schoftland - 062 721 88 70 - info@ibk-immmobilien.ch - www.ibk-immobilien.ch
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Infrastruktur
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Offentlicher Verkehr
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Beschreibung

Raumkonzept

Untergeschoss

Speziell ist der direkte Gartenzugang mit den diversen Sitzplatzen. Durch
den Haushaltsbereich gelangen Sie in den Vorraum mit Bastelraum und Kel-
lerraum. Eine Treppe fUhrt Sie in das Erdgeschoss

Erdgeschoss

Durch den windgeschutzten Hauseingang betreten Sie den grossen Vor-
raum mit Treppen, zum Obergeschoss und Untergeschoss. Auf der Studseite
befinden sich Wohn- und Esszimmer, auf der Westseite die Kliche und Gas-
tetoilette

Obergeschoss

Uber die Treppe erreichen Sie das Obergeschoss mit Abschlussfront in den

Vorraum. Auf der SUdseite und Westseite sind die drei Zimmer angeordnet.
Das Badezimmer liegt auf der Nordseite zwischen Zimmer und Treppe zum
Dachgeschoss

Dachgeschoss
Sogenanntes Mansardenzimmer. Restliche Flache wird als Estrichbereich ge-
nutzt

FLACHEN:

Untergeschoss:

40.70m2 Hauswirtschaft, Technik, Bastelraum
12.80m2 Kellerraum

Erdgeschoss:
55.00m2 Wohnen NWF

Obergeschoss:
55.00m2 Wohnen NWF
05.00m2 Balkon

Dachgeschoss:
13.00m2 Mansardenzimmer
28.00m2 Estrichbereich

Aussenflachen:
25.00m2 Sitzplatze
14.00m?2 Geratehauser
17.00m2 Einzelgarage

IBK Immobilien GmbH - Junkermattweg 1- 5040 Schoftland - 062 721 88 70 - info@ibk-immmobilien.ch - www.ibk-immobilien.ch
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Aussenbereich

Die Umgebung ist leicht geneigt, wird von Suden nach Norden, vom Unter-
geschoss auf die Erdgeschoss Hohe angehoben. Rund um das Haus sind die
diversen Sitzplatze mit Cheminee und Geratehausern verteilt.

Die Grunflache welche mit Blumen und Strauchern bepflanzt ist vermittelt
mit den geschwungenen Gehwegen den Tatch von mediterranem Wohnen.
Von hier aus gelangen Sie zur Einzelgarage. Der Abstellplatz ist vor der Gara-
ge angeordnet

Wohnen am Stadtrand

Gestalten Sie Ihr freistehendes Einfamilienhaus nach ihren Winschen und
Bedurfnissen. Die Gebaudegrosse eignet sich bestens fur eine kleinere Fami-
lie, Paare oder alleinstehende Personen die ein grosszugiges Wohnen bevor-
zugen

Die Liegenschaft ist im Massivmauerwerk erstellt worden, dem Baujahr und
den Renovationsjahren entsprechend. Einzelne Bauteile sind nicht mehr
zeitgemass und gelegentlich zu renovieren. Das Einfamilienhaus ist ab sofort
bezugsbereit. Alle Gerate sind in funktionsfahigem Zustand

INTERESSIERT ?

Tag der offenen Ttre

Haben wir |hr Interesse geweckt, laden wir Sie zur unverbindlichen Besichti-
gung an folgenden Tagen ein:

Freitag, 24. April 2026 von 16:30 Uhr - 18:30 Uhr
Samstag, 25. April 2026 von 11:00 Uhr - 13:30 Uhr

IBK Immobilien GmbH - Junkermattweg 1- 5040 Schoftland - 062 721 88 70 - info@ibk-immmobilien.ch - www.ibk-immobilien.ch
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Detailbeschrieb

Eckdaten Flachen

Verflgbar ab ab sofort Nettowohnflache 123 m?2

Etage 4 Bruttogeschossflache 195 m?2
Zimmer 6 Grundstucksflache 486 m?2
Badezimmer 1 Balkonflache 5m?

Anzahl Wohneinheiten 1 Terrassenflache 25 m?2

Anzahl Gaste WC 1 Gebaudevolumen 800 m?
Parzellen-Nr. 2142

Zone W2 Eigenschaften

Ausnitzungsziffer 0.4 © Balkon © Kabelfernsehen

(») Bauland erschlos-

© Kinderfreundlich

Warmeerzeugung Elektroheizung
sen
©) Parkplatz
© Cheminée _
Angebot o Garage © Ruhig
Verkaufspreis CHF 980'000.- © Sommerlaube
Haustiere erlaubt
9 © Sonnig

IBK Immobilien GmbH - Junkermattweg 1- 5040 Schoftland - 062 721 88 70 - info@ibk-immmobilien.ch - www.ibk-immobilien.ch
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Impressionen

PEN HOUSE

FR 24. APRIL 16.30 — 18.30 UHR
SA 25. APRIL 11.00 - 13.00 UHR
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Situationsplan
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Kataster der belasteten Standorte
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Grundbuch Auszug Seite 1

=

EANTOM AARGAL

IBK

Immobilien GmbH

)
£

DEPARTEMENT VOLKSWIRTSCHAFT UMD INMERES
Abledung Regizler und Personensiand

1 1l B,

A0, 5401 Eader, 056 200 (b &0

Grundbuch-Auszug
Liegenschaft Obersiggenthal [ 2142
Gnerwd b Ty Eil 5ch Furmy e Fihrung: Eidgontssisch
: - wm nunyg: Eidge
Zu banchian: da i " Arguidun dmban fews Grumobuchuviung,
Grundstickbeschraibung:
Caeinds: 40355 Chersiggenthal
Gruncistlck-hr- M4z
E-GRIC: CHI2B3178I851E
Daminierts Grond=sicka:
Lagabazaichrung™: Unternussbaaman
Flan-Mr.": 44
Flicha*: 482 m2
Kuturan®; Gahdude, 57 mg
Gartenariage, 385 m2
Gobduta™: Erdamilenhaus, Vars.-Nr. 37, 71 m2

ANM. & aml. Vermassung™;

Blmﬂluwl':

Somersirasse 18 5416 Mussbauman &35 00
Garnge, Vars.-Nr, 1286, 26 m2

Elgentum:
Alleineiganium

20,12 1867 08026 Kauf

Anmerkungen:
Egine

Dienstbarkeiten:
1410, VB2E D02-1506

i

15.09.1927 002-C1701, C1415
(R}

22111571 2-5002
22.11.1571 002-50H2
2119571 D0Z-5002
ZZ2.A1.9971 O02-5002

"}
L}

iL

Kanalisaticasanschiuasrscht 00002 125535788
TG LIG al24TE
Kanaliastionsanschlussracit i 0025883351 T

2. LIG Cermigganthali2 143

Grenzbasrecht filr Garage i0.002- 1955035761
L. LIG Oberpippanthali2 173
‘Grenchaurecht fir Garage I, 00E- 1955035764
2.3, LIG Obersiggenthal2173

Fahreregrecht laut Plan ID0002-1 955035768
AR o] it 173

Fohraegrechd lawt Plan ID0002-1 855035771
2.3, LhG Obersiggenthal 2173

15081927 002-Ci6E2
01.08.159238 00g-1351
0107938 (i1 BOd.
D205 3930 H2-783

Sz 1 e 2
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Grundbuchauszug Seite 2

Grundbuch-Auszug

Liegenschaft Obersiggenthal / 2142

Grundbuch-Typ:  Eidgendssisch Form der Fithrung: Eidgendssisch
Vermessung: Eidgendssisch

Zu die mit * b Angaben haben keine Grundbuchwirkung,
Grundlasten:

keine

Vormerkungen: (Nachriickungsrechte sishe Grundpfandrechte)

keine
Grundpfandrechte:
20.12.1967 002-5027 1. Pfandstelle, Namen-Papier-Schuldbrief, CHF 60°000.00,
Max. 6%, 1D.002-2011/010778, Einzelpfandrecht,
> ubiger Neue Aargauer Bank AG, Aarau
10.05.1983 002-2987 2. Pfandstelle, Namen-Papier-Schuldbrief,
CHF 100'000.00, Max. 9%, ID.002-2011/010779,
Nachriickungsrecht, Einzelpfandrecht.
" Grundpfandgléubiger Neue Aargauer Bank AG, Aarau
Hangige Geschafte:
Tagebuchgeschéfie bis 23, August 2025: keine

Geometergeschfte bls 23. August 2025: keine

5401 Baden, 25. August 2025
Grundbuchverwalter/-in

& 2e \{

Selte 2 ven 2

IBK Immobilien GmbH - Junkermattweg 1- 5040 Schoéftland - 062 721 88 70 - info@ibk-immobilien.ch - www.ibk-immobilien.ch

Dokumente

N
N



’H. IBK

"‘ Immobilien GmbH
AGV Police Wohnhaus
DIE QARGAUISCHE
GEBAUDEVERSICHERUNG
Bleichemattatrasee 12
Postfach, 5001 Aarau
Telafon 082 836 38 85
. vertrag@die-agv.ch

Die AGV, Bleichematistrasse 12, 5001 Aaray dio-agv.ch

Partner-Nr, 471832

Policen-Nr. 113904 Aarau, 17. November 2025

ANP

Diese Police ersetzt alle bisherigen mit derselben Policennummer. Die Aargauische Gebéudeversicherung
gewdhrt im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen ab 01.01.2026 Deckung fiir folgendes Gebaude:

Schatzungsdatum 26.01.1999 Gebdude-Nr. 081.00397
Index-Punlde 559 Volumen 659 m* nach SIA 116
Baujahr 1926 Versicherungsart Neuwert
Exgantamer’-in Erben Viktor Schlienger
Standort Obersiggenthal, Stemenstrasse 18 -
Beschried ™ " Elnfamilienhaus T
Versicherungsdeckung Versicherungswert  Ansatz  Priimien-Anteil  Jahresprimie
570000 CHF %o CHF CHF

Feuer- und Elementarschaden- 188.10
versicherung
Selbstbehalt Elementar pro Ereignis:
CHF 300

Gebaude 549'100 0.330 181.20

Umgebung E 20'900 0.330 6.90

Zusétzliche Aufrdumkosten * nicht versichert
Gebéudewasser-Versicherung 225.710
Selbstbehalt pro Ereignis:
CHF 200

Grunddeckung Max, 225.70

Aqua Plus nicht versichert
Eidg. Stempelabgabe 5% - 20.70
Interventionsabgabe 0.045 25.65
Préventionsabgabe 0.030 17.10
Jahresprimle ohne allfdllige Verglinstigungen 477.25

IBK Immobilien GmbH - Junkermattweg 1- 5040 Schoéftland - 062 721 88 70 - info@ibk-immobilien.ch - www.ibk-immobilien.ch
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AGV Police Garage

DIE QARGAUISCHE
GEBAUDEVERSICHERUNG
Bloichemattstrassa 12
Postfach, 5001 Aarau
Tolefon 062 836 38 85
@dio-agv.ch
DieAGY, Bischematsrasse 12 01 Aarsu —
Partner-Nr. 471632
Policen-Nr. 114795 Aarau, 17. November 2025
ANP
Diese Police ersetz! alle bisherigen mit derselben Policennummer. Die Aargaulsche Gebéudeversicherung
gewdhrt im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen ab 01.01 2026 Deckung fir folgendes Gebéude:
Schatzungadatum 15.04.1962 Gabéude-Nr. 081.01286
Index-Punkts 559 Volumen 87 m*nach SIA 116
Baujehr 1971 Versicherungsart Neuwert
Eigentomer-in Erben Viktor Schiienger
Standort Obersiggenthal, Sternenstrasse 18
S ' =
Versicherungsdeckung Versicherungswert Ansatz  Pramlen-Anteil  Jahresprimie
= 26'000 CHF %o CHF CHF
Feuer- und Elementarschaden- 15.00
versicherung
Selbstbehalt Elementar pro Ereignis:
CHF 300
Gebdude 22'000 Min. 12.70
Umgebung 4 4000 Min. 230
Zusétzliche Aufrdumkosten * nicht versichert
Gebdudewasser-Versicherung nicht versichert
Eidg. Stempelabgabe 5% 0.75
Interventionsabgabe 0.045 115
Préventionsabgabe 0.030 0.80
Jahresprimie ohne alifillige Verglinstigungen 17.70

IBK Immobilien GmbH - Junkermattweg 1- 5040 Schoéftland - 062 721 88 70 - info@ibk-immobilien.ch - www.ibk-immobilien.ch
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Tragbarkeitsrechnung

Ein Finanzierungsbeispiel

Kalkulation

Kaufpreis

Effektiv bezahlter Kaufpreis, ohne allfallige Transaktionskosten

wie Steuern oder GebUhren.

Fremdkapital

Die Belehnung sollte nicht mehr als 80% des Kaufpreises betra-

gen.

1. Hypothek

Die 1. Hypothek betragt im Normalfall zwei Drittel des Kaufpreises
und ist nicht amortisationspflichtig.

2. Hypothek

Das totale Fremdkapital abzUglich der 1. Hypothek. Die 2. Hypo-
thek muss innert 15 Jahren amortisiert werden.

Eigenmittel
Kosten

Zinsen

Die Zinskosten basieren auf dem kalkulatorischen Zinssatz der

Banken.

Amortisationen

Ruckzahlung der 2. Hypothek innert 15 Jahren.

Unterhalts- und Nebenkosten

Der Richtwert fur die jahrlichen Unterhalts- und Nebenkosten be-

tragt 1% des Kaufpreises.

Bruttoeinkommen

Einkommen aus Erwerbstatigkeit, vor Abzug der Sozialabgaben

wie AHV, ALV etc.

Tragbarkeit

Die Tragbarkeit wird in Prozent berechnet und sollte maximal ein
Drittel Ihres Bruttolohns betragen.

IBK

Immobilien GmbH

CHF CHF /Monat

980'000.—-
784'000.-
653'333.~
130'667.~
196'000.-

4'809.—-

3267~

726~

817.-

14'428.-

CHF / Jahr %
100.00%
80.00%
20.00%
57'711.-
39'200.— 5.00%
8'71-
9'800.— 1.00%
173133.-
33.33%

Die Tragbarkeitsrechnung ergibt sich aus dem Kaufpreis und Annahmen von gangigen Finanzierungsrichtwerten.

IBK Immobilien GmbH Gbernimmt keine Verantwortung fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Angaben. Alle Berechnungsergebnisse
sind informativ und unverbindlich. Dispositionen aufgrund der Berechnungsergebnisse tragen Interessenten auf eigenes Risiko. Die Be-
rechnungsergebnisse stellen keine Empfehlungen dar. Interessenten sind fur die Interpretation der Berechnungsergebnisse selbst verant-
wortlich. Jegliche Haftung fur Schaden, die sich aus der Benutzung oder Interpretation der Tragbarkeitsrechnung ergeben sollten, sind

ausgeschlossen.

IBK Immobilien GmbH - Junkermattweg 1- 5040 Schoftland - 062 721 88 70 - info@ibk-immmobilien.ch - www.ibk-immobilien.ch
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IBK Immobilien GmbH

Junkermattweg 1
5040 Schoftland

T: 062 72188 70

info@ibk-immobilien.ch
www.ibk-immobilien.ch

Disclaimer

N
NN
H E V Schweiz

Offnungszeiten

Ubliche Blrozeiten, Termine aus-
serhalb Burozeiten nach Vereinba-
rung

Die Verkaufsdokumentation und die darin verwendeten Abbildungen wie Fotos und Visualisie-

rungen, Plane, Beschriebe, Materialisierung,

DetailausfUhrungen und Farben sind vereinfacht dargestellt. Deshalb gilt die Verkaufsdoku-

mentation nicht als Vertragsbestandteil.

Alle verbindlichen Definitionen, werden in einem separatem Vertrag sowie notariellen Kaufver-

trag geregelt und festgehalten.

IBK Immobilien GmbH - Junkermattweg 1- 5040 Schoéftland - 062 721 88 70 - info@ibk-immobilien.ch - www.ibk-immobilien.ch
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