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Der Immebilienaufwerter

EINZIGARTIGES BAUERNHAUS IN LENGNAU:
10-ZIMMER AUF 262 M? WOHNFLACHE

Renoviertes Anwesen mit zwei charmanten Wohnungen, grosszugigen Nebenge-
bduden und tfraumhafter IGndlicher Umgebung — ideal fur Wohnen und Investition

Verkaufspreis

CHF 1'599'000.-

VERFUGBAR AUF ANFRAGE
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DIE GEMEINDE LENGNAU

5426 Lengnau AG liegt im Bezirk Zurzach, im Kanton Aargau. Die Bevolkerung in der politischen
Gemeinde Lengnau (AG) hat sich in den letzten fUnf Jahren um durchschnittlich +0.9% pro Jahr
auf 2'866 Einwohner verandert (Stand 31. Dez. 2022). Die Steuerbelastung liegt bei 11.6% (Kanton:
11.7%).

FUr die letzten fUnf Jahre weist die Gemeinde im Durchschnitt eine jahrliche Wohnbaut&tigkeit
von 2.0% auf, wahrend die Leerwohnungsziffer aktuell 0.1% betragt (Stand 1. Jun. 2023). Die Im-
mobilienpreise haben sich in den letzten fUnf Jahren um +25.6% verdndert (Kanton: +22.1%).

BESCHREIBUNG

Dieses charmante Bauernhaus bietet Innen eine einzigartige Gelegenheit, I&ndliches Leben mit
modernem Komfort zu verbinden. Das Anwesen umfasst zwei Wohnungen (2009 komplett reno-
viert) sowie mehrere grosszugige Nebengebdude, darunter ein grosser Stall und eine Werkstatt.

Mit insgesamt ca. 262 m? Wohnfladche, diversen Nebenrdumen, Doppelgaragenbox und
zahl-reichen Aussenparkplétzen ist  dieses Objekt perfekt  fOor  verschiedene
Nutzungsmoglichkeiten ge-eignet.

1. Wohnung - 4.5-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss, barrierefrei, ca. 124 m? Wohnflache

Die erste Wohnung im Erdgeschoss beeindruckt mit einem grosszugigen Eingangsbereich, der
Platz fUr eine praktische Garderobe bietet. Der helle Fliesenboden und die Holzdecke mit offenen
Sichtbalken oder speziellen Deckenpaneelen aus Holz schaffen eine warme Atmosphdre.

Im sonnigen Wohnzimmer sorgt ein fraditioneller Kachelofen fur wohlige Warme im Winter. Der
Wohnbereich bietet zudem direkten Zugang zur grossen, ruhigen Terrasse mit Sonnenstore.

Die KUche besticht durch eine helle Gestaltung, eine Granitsteinarbeitsfidiche und Schrdnke in
weisser Holzoptik. Sie bietet viel Stauraum und Platz fUr eine kleine Sitzecke zum FrohstUcken.

Die Schlafzimmer sind hell und verfugen Uber Fenster, die viel naturliches Licht hereinlassen, sowie
offene Sichtbalken und Holzdecken.

IMMOANKER | Hohenbuhistrasse 2, 8152 Glattbrugg
Eine Brand der Anker & Family AG | Gerligenstrasse 21, 6274 Eschenbach LU
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Das Badezimmer ist mit einer Badewanne und Dusche, hellen Fliesen und hochwertigen Sanitar-
einrichtungen ausgestattet. Zwei zusatzliche Zimmer bieten Flexibilitat als Buro, Kinderzimmer oder
Gdastezimmer.

Ein besonderes Highlight der Wohnung ist die sonnige, grosse Terrasse, die zum Entspannen ein-
I&dt. Der Hauswirtschaftsraum bietet Platz fir Tumbler und Waschmaschine sowie zusdtzlichen
Stauraum.

2. Wohnung - 5.5 Zimmer im Obergeschoss, ca. 138 m? Wohnflache

Die zweite Wohnung im Obergeschoss empfangt Sie mit einem charmanten Eingangsbereich,
der durch eine helle Holzdecke und offene Sichtbalken besticht. Der helle Plattenboden zieht
sich durch die gesamte Wohnung und sorgt fUr ein einladendes Ambiente. Im sonnigen Wohn-
zimmer kdnnen Sie sich in einer gemuUtlichen Couchecke entspannen.

Die offene Kiche mit Essbereich ist mit einer Granitsteinarbeitsfidche und hellen Schranken in
Holzoptik ausgestattet. Hochwertige KUichengerdte von V-Zug und Miele sowie viel Stauraum
runden das Angebot ab. Ein Schwedenofen im Essbereich sorgt fir gemUtliche Warme und eine
einladende Atmosphdre im Winter.

Ein besonderes Highlight ist die Galerie oberhalb der KUche, die aktuell als BUro genutzt wird und
zusatzliches Ausbaupotenzial bietet. Das Hauptschlafzimmer ist sonnig und lichtdurchflutet, mit
offenen Sichtbalken und einem Parkettboden.

Das Badezimmer ist mit hellen Fliesen, einer Badewanne mit integrierter Dusche, WC, Lavabo
und Spiegel ausgestattet. Ein weiteres Zimmer eignet sich ideal als weiteres Schlafzimmer, Gaste-
zimmer, Kinderzimmer oder Buro. Und ein weiterer offener Raum ohne separate Trennung bietet
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten, beispielsweise als Wellnessbereich oder Fitnessraum.
Zusatzliche Details

* Mehrere Nebenrdumlichkeiten: grosser Stall/Scheune, Werkstatt, diverse Nebenrdume

* 8 Aussenparkplatze und 1 Doppelgaragenbox

* Die Wohnungen wurden 2004 komplett renoviert, laufend kleinere Renovationen, 2019 wurde
eine neue Luftwarmepumpe installiert

* Vollvermietet, ideale Investitionsmdglichkeit (aktuell 45'000 Fr. jahrliche Nettomieteinnahmen)
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Trotz der lGndlichen Umgebung bietet Lengnau eine gute Infrastruktur und zahlreiche Freizeit-
maoglichkeiten. Hier kédnnen Sie das Beste aus beiden Welten geniessen — die Ruhe des Landle-
bens und die Ndhe zu stadtischen Annehmlichkeiten.

Nutzen Sie diese seltene Gelegenheit, ein vielseitiges und charmantes Anwesen in einer begehr-
ten Lage zu erwerben. Ob als Eigenheim, Investitionsobjekt oder zur Kombination von Wohnen
und Arbeiten — dieses Bauernhaus bietet Ihnen unzahlige Mdglichkeiten.

Interessiert?

Dann melden Sie sich fur eine unverbindliche Besichtigung an.

Herr Dalyan Yorulmaz, Tel. 044 578 48 30, vereinbart mit Ihnen gerne einen Termin fUr eine Vor-Ort-
Besichtigung.

L6gern Sie nicht, uns bei zusatzlichen Fragen zu kontaktieren. FUr Inren Wohntraum kénnen wir
Sie auch finanziell kompetent beraten und Ihnen gunstige Finanzierungsmaoglichkeiten anbieten.

Das Immoanker Team freut sich auf Sie!

& www.immoanker.ch info@immoanker.ch 0 +41 (0) 44 578 48 30




A IMMOANKER 10 ZIMMER BAUERNHAUS MIT ZWEI WOHNUNGEN IN LENGNAU
Wl Der immobilienaufwerter ——

DETAILBESCHRIEB
ANGEBOT FLACHEN
Verkaufspreis CHF 1'599'000.- Nettowohnflache 262 m?
Nebenkosten CHF 14'000.- / Jahr Nutzflache 40 m?
Grundsticksflache 1'100 m?
ZUSATZANGEBOTE Balkonfidche 30 m?
1 x Doppelgarage Inklusiv Gebaudevolumen 4863 m?
EIGENSCHAFTEN
© Balkon
& Bergsicht & Haustiere erlaubt & Ruhig
© Cheminée @ Kabelfernsehen & Tumbler
© Garage @ Kachelofen & Virtuelle Besichtigung
© Gepflegt @ Kinderfreundlich © Waschmaschine
ECKDATEN
Referenz-Nr. 90 Etagen 3
Verfigbar ab Auf Anfrage Zustand Gepflegt
Zimmer 10 Wdrmeerzeugung Warmepumpe
Nasszellen 4 Warmeverteilung Bodenheizung

Anzahl Wohneinheiten 2
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LAGE

(2.3) (3.6) j’(s.s) '_(4.9)
(4.0)__ ;_'(4_2) :(4.9). :(2.8)?

Freizeit Bildung Gastronomie Gesundheit

QUALITAT UND ZUSTAND

W Kiiche W % ¥7 ¢ Standard W W 7% Gutin Stand gehalten
& Badezimmer W % 77 ¥¢ Normal v v 77 Gutin Stand gehalten
&3 FuBboden W % vr ¥r Standard W W 7% Gutin Stand gehalten
fQ Fenster W % ¥7 ¢ Standard v v 77 Gutin Stand gehalten
& Mauerwerk W % ¥7 ¥ Standard % % Y7 Gutin Stand gehalten
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Sozio-Okonomie
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Umwelt > Gerausch

3.6 Die Bewertung basiert mitunter auf StraBen-, Eisenbahn- und Flugger&usch, mit Néchste Zuglinie: 3.3 km

(""‘\ Mittlerer Gerauschpegel Néchste groBe StraBe: 564 m
unterschiedlichen Schwellenwerten fiir Tag/Nacht.
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Umwelt> Aussicht

/"'"‘\ Aussicht

Die Bewertung basiert auf der Aussicht des Objekts (z.B. Seeblick, Bergblick) und der Anzahl der
Sonnenstunden am Standort des Objekts.
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Umwelt> Immissionen
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Erreichbarkeit
Auto
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Bauvorhaben

5 km Radlus

Bauvorhaben

@ Unbekannter Status

Geplant oder Genehmigung
beantragt

@ Bewilligt
@ Im Bau oder fertiggestellt

Q@

o:mapbax & Mapbox © OpenStreethap

o Leichte Sanierung Einfamilienhaus Genehmigung beantragt M Wohnbau %7 2 Etagen
Distanz: 21 m B 1Gebaude [1 1 Wohnung

@) Fassaden- und Umgebungsgestaltung Genehmigung beantragt fd Wohnbau
Distanz: 28 m B 1Gebsude

© Um-und Ausbau, Sanierung Wohnhaus Genehmigungbeantragt @ Wohnbau [1 1 Wohnung
Distanz: 35 m [ 1 Gebiude

@ UmbauWohnhaus Bewilligt B Nicht- [0 1 Wohnung
Distanz: 64 m Wohngeb&ude

© sanierungeines Einfamilienhauses Bewilligt & Wohnbau 7 3 Etagen
Distanz: 91 m B 1 Gebéude [1 1 Wohnung

© Neubau/Ersatzbaueines Wohnhauses Bewilligt M Wohnbau [ 1Wohnung
Distanz: 110 m B 1Gebsude

© AbbruchWohnhaus Bewilligt @ Wohnbau [1 1 Wohnung
Distanz: 110 m [ 1Gebiude

@ sanierungeines Einfamilienhauses Bewilligt M Wohnbau [ 1Wohnung
Distanz: 718 m B 1Gebiude
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UBER IMMOANKER

IMMOANKER ist Inr Rundumservice, wenn es um den optimalen Verkauf & Kauf einer Immobilie
geht.

Wir Ubernehmen den gesamten Prozess des Immobilienverkaufs fur Sie, sodass Sie sich entspan-
nen kénnen und sich um nichts kUmmern mussen. Sie durfen sich zurGcklehnen und den gesam-
ten Prozess unserem erfahrenen, gut ausgebildeten Expertenteam zu Uberlassen.

Dabei ist unser wichtigstes Ziel, grosstmdgliche Transparenz wéhrend der gesamten Transaktions-
schritte zu gewdhrleisten.

& www.immoanker.ch info@immoanker.ch 0 +41 (0) 44 578 48 30
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€

IN 6 EINFACHEN SCHRITTEN ZU DEINER TRAUMIMMOBILIE

Haben Sie in diesem Exposé die Immobilie Ihrer Trdume entdeckt? Hervorragend. Ihnen ist bestimmt noch die
eine oder andere Frage aufgekommen und Sie kbnnen es kaum erwarten, die Immobilie live vor Ort zu besich-
tigen.

Rufen Sie uns jetzt ganz einfach unter +41 (0)44 578 48 30 an und wir gehen gemeinsam den ndchsten Schritt zu
Ihrem neuen Traum-Zuhause. Sollte die Immobilie noch nicht Inren Winschen entsprechen, nehmen wir gerne
Ihre Traum-Heim-Kriterien auf und begeben uns fUr Sie proaktiv auf die Suche nach Ihrem idealen Zuhause, kli-
cken oder gehen Sie dazu ganz einfach auf diesen Link: immoanker.ch/suchprofil

2 - KAUFABSICHT

Hat Sie das Video begeisterte Die anschliessende Besichtigung umgehauen? Die einzelnen Detailfragen zur
Immobilie wurden alle geklart und Sie kdnnen es nun kaum noch abwarten, einzuziehen? Ausgezeichnet. Im
nd&chsten Schritt vervollstndigen und bestatigen Sie ganz einfach lhre Kaufabsichtserkldrung und schon kom-
men Sie in die finale Runde. Zur Bestatigung lhrer Kaufabsicht sendet Ihnen Ihr Ansprechpartner in unserem Team
einen individuellen Formular-Link per E-Mail zu.

3 - FINANZIERUNG

Mit ausgebildeten Experten stehen wir Ihnen beratend mit der passenden Finanzierung Ihres neuen Zuhauses
zur Seite. Auf Inren Wunsch kdnnen wir Innen hier durch Partnerbanken auch zu einem entscheidenden Vorteil
verhelfen.

4 - KAUFZUSAGE UND RESERVATIONSVEREINBARUNG

Ist die Finanzierung geregelt? Im ndchsten Schritt unterzeichnen Sie die Reservationsvereinbarung. Mit der an-
schliessenden Uberweisung der Reservationszahlung halten Sie die SchlUssel Ihrer neuen Immobilie jetzt bereits
fast in Ihren Handen.

S - KAUFVERTRAG

In Zusammenarbeit mit dem Notar erstellen wir einen passenden Kaufvertragsentwurf fUr Sie. Der Entwurf wird
Ihnen und der Verk&uferpartei anschliessend zur Prifung Ubermittelf. Bei beidseitigem Einverstdndnis zwischen
Innen und der Verkduferpartei wird der finale Kaufvertrag erstellt und ein passender Notariatstermin definiert und
vereinbart.

6- BEURKUNDUNG UND EIGENTUMSUBERTRAGUNG

Sie, mit uns an Ihrer Seite, und die Verkauferpartei — gemeinsam gehen wir zum vereinbarten Ubergchreibungs—
termin beim Notar. Mit der beidseitigen Unterzeichnung des Kaufvertrags und der anschliessenden Uberweisung
der Kaufsumme haben wir die Ziellinie erreicht.

Die Immobilie gehdrt nun vollumfénglich Ihnen, und Sie kénnen sich ab sofort voll und ganz der Einrichtung lhrer
neuen vier Wande widmen. Selbstverstandlich bleiben wir Innen auch nach dem Abschluss des Kaufs erhalten
und stehen Ihnen bei weiteren Fragen oder Winschen immer gerne zur Seite.

& www.immoanker.ch info@immoanker.ch 0 +41 (0) 44 578 48 30
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DISCLAIMER

Diese Verkaufsdokumentation dient dem Empfdnger als Basis fur den Entscheid, ob er einen
moglichen Kauf der Liegenschaft weiter prifen méchte. Die Verkaufsdokumentation ist weder
Offerte noch Einladung zur Offertstellung fur den Kauf der Liegenschaft. Die Verkaufsdokumenta-
tion wurde mittels von der EigentUmerschaft zur Verfugung gestellten Informationen sowie mittels
offentlich zuganglichen Dokumenten erstellt.

Die Verkaufsdokumentation wurde von der Eigentumerschaft zur Kenntnis genommen und von
ihr auf Richtigkeit und Vollst&ndigkeit geprift und bestatigt. Die Verkaufsdokumentation wurde
mit angemessener Sorgfalt erstellt. Dennoch besteht weder von der EigentUmerschaft noch vom
Vermarktungsdienstleister (oder deren Geschdftsleitungs-, Verwaltungsratsmitglieder, Angestell-
ten oder Vertreter) irgendeine Gewdhr oder Garantie fur die Genauigkeit, Richtigkeit oder Voll-
standigkeit der enthaltenen Informationen.

Die in dieser Verkaufsdokumentation aufgefUhrten Angaben Uber FiGchen und

Masse stammen von der EigentUmerschaft oder von anderen verldsslichen Quellen. Der Ver-
markfungsdienstleister hat weder eigene Vermessungen durchgefthrt, noch in Auftrag gegeben.
FUr die in der Verkaufsdokumentation erwdhnten Angaben sowie fUr die einem Interessenten
oder dessen Berater mundlich oder schriftlich zur VerfOgung gestellten Informationen wird jeg-
liche Haftung hiermit ausdrUcklich ausgeschlossen.

Es kdbnnen nur Gewdhrleistungen und konkrete Zusicherungen rechtliche Bedeutung erlangen,
welche in einen Kaufvertrag einfliessen (wobei aus dieser Verkaufsdokumentation keinerlei Ge-
wdahrleistung oder Zusicherung ableitbar sind), und auch dies nur unter

der Bedingung, wenn der Kaufvertrag vollzogen ist.

Der Empfanger dieser Verkaufsdokumentation nimmt zur Kenntnis, dass der
Vermarktungsdienstleister (oder deren Geschdaftsleitungs-, Verwaltungsratsmitglieder, Angestell-
ten oder Vertreter) keine Finanz-, Rechts-, Steuer- oder andere Beratung erteilt und dass der Emp-
fadnger eigene Berater beizieht, welche die entsprechenden Erfahrungen und das Know-how
aufweisen, um sémtliche Risiken und andere Fragen im Zusammenhang mit dem betreffenden
Liegenschaftskauf beurteilen kbnnen.

Emmenbricke, LU | 2024
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