Grosszigige 4.5-Zimmerwohnung im 2. OG
Im Zentrum von Villmergen mit grosser Terrasse
alte Bahnhofstrasse 7, 5612 Villmergen

Vertrauen verbindet. www.hbl.ch

’\%3 Hypothekarbank
Y Lenzburg
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Verkauf und Kontakt

Preis
Verhandlungsbasis CHF 1'090'000 Wohnung
CHF 60000 2 Einstellhallenplatze
Verkauf Nach Vereinbarung
Kontakt
Beratung Hypothekarbank Lenzburg AG

Fachteam Immobilien
Augustin Keller-Strasse 26
5600 Lenzburg

Tel. 062 885 12 76

immobilien@hbl.ch
www.hbl.ch

Wiunschen Sie eine personliche Beratung oder einen unverbindlichen Besichtigungstermin?

Wir freuen uns auf Ihren Anruf.

Freundliche Griisse
Hypothekarbank Lenzburg AG

Die Hypothekarbank Lenzburg AG als Maklerin stutzt sich bei ihrer Verkaufsdokumentation auf vorhandene Pléne, @Bszlge,
externe Schatzungen, Feststellungen anlasslich von Besichtigungen und auf Aussagen der Eigentimerschaft u. a. m.

Die Wiedergabe erfolgt ohne Gewahr. Die Hypothekarbank Lenzburg AG haftet zudem nicht fur die Wiedergabe unkorrekter In-
formationen bzw. Aussagen Dritter.
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Finanzierungsbeispiel

Bendtigte Hypothek

Kaufpreis CHFO0&04/ -1 11
. Eigenmittel (nind. 20%) CHF 12/ -111
= Hypothek CHF 81/ -111

Kostenaufstellung

Festhypothek 5 Jahre zul.50%* CHF 02-711
+ Amortisation (1% vom Kaufpreis) CHF 00-41/1
+ Nebenkosten (1% vom Kaufpreis) CHF 00-41/1
= Total Belastung pro Jahr CHF 25-711

*Annahme Mittelwert

Bendtigtes Nettoeinkommen

Nettoeinkommen pro Jahr CHF 061-4/1

Eine Finanzierung ist immeunter Berlcksichtigung lhrer personlichen, familiaren und finanziell&ituation sowie Ihre Wiinsche
und Beddrfnissezu betrachten Die Besonderheiten derverschiedenenHypothekarModelle sowie die Konditionen (Zinssatz,
Amortisation) sind abzuwéagen. Sprechen Sie mit uns tber Ihre Anliegen und Ziele, damit wir dagtimale Produkt flr Sie finden.

Wir begleiten Sie vor, wahrend und nach dem Erwerb lhres Eigenheims.

Die Geschéftsstellen der Hypi finden Siehier. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.

Es bleibt Ihnen selbstverstandlich offen, die Finanzierung tber ein Drittinstitut abzuwickeln.



https://www.hbl.ch/de/ueber-uns/kontakt-support/standorte/
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Objektspezifische Informationen

Verkaufsobjekt 4.5-Zimmemwohnungim 2. OG
Alte Bahnhofstrasse 7
5612 Villmergen

Umfang 4.5-Zimmemwohnung
Terrasse mit Abstellraum
Kellerabteil
Zwei Einstellhallenphtze

Merkmale lichtdurchflutete Wohnung mit Bodentiefen Fenstern
Grosszugige Terrasse mit Abstellraum
Zwei Tiefgaragenparkpléatzea je CHF 30'000-
rollstuhlgéngig
Hindernisfreie Duschen
Zwei Nasszellen
Wirtschaftsraum mit eigenem Waschturm
Einbauschranke in diversen Zimmern
Mitten im Zentrum von Villmergen
Lift im Gebaude

Wohnhaus Baujahr 2014
Hauptnutzflache(sia 16) ca.127 m?
Nebennutzflache(sia aie) ca. 15m?
Aussennutzflache(sia aie) ca. 40 m?

Eigentumsanteile Eigentumswohnung 162/1000
Einstellhallenphtz 1 1/18
Einstellhallenphtz 2 1/18

Erneuerungsfonds STWEG per30.06.2025 CHF 100'736.52
MEG per 30.06.2025 CHF 21'749.42

Autostellpléatze Einstellhallenpitze 2
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Parzellenspezifische Informationen

Altlasten

Kataster belastete Standorte (KBS) Keine Eintragung

4709 " .

Legende:

Belastete Standorte (KBS)
Belastet, keine schadlichen oder

lastigen Einwirkungen zu erwarten
Belastet, weder Gberwachungs- noch
sanierungsbedurftig
Belastet, Untersuchungsbedurftigkeit
noch nicht definiert

Belastet, untersuchungsbedurftig

Belastet, Gberwachungsbedurftig
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Gemeinde Villmergen

Allgemein

Villmergen liegt im Aargauischen Freiamtwelches aus den
Bezirken Muri und Bremgarten besteht. zr Ort Villmergen
ist bekanntals Schauplatz der Entscheidungsschlachteder
beiden Glaubenskriegevon 1656 und 1712, welche heute
als Villmergerkriege bekannt sindSeit Januar 2010ist Hil-
fikon ein Ortsteil von Villmergen Nachbargemeinden sind
Dottikon im Norden, Wohlen im Osten, Bittikon im Stidos-
ten, Sarmenstorf im Siden, Seengen und Egliswil im Wes-
ten, sowie Dintikon und Hendschiken im Nordwesten

Das Dorf zahlt Ende Jahr 2025 ca.rund 8-300 Einwohner.
Steuertechnisch weist die GemeindeVillmergen einen
Steuerfuss von 102% auf.

Bildung

Villmergen hat einen Kindergarten und drei Schulen. Die
Unterstufe geht zur Schulanlage Dorf, die Mittelstufe zur
Schulanlage Miihlematten und die Oberstufe (Realind Se-
kundarschule) zur Schulanlage Hof. Die Bezirksschule wird
in Dottikon oder Wohlen besudt.

Die néachstgelegenan Kantonsschulen (Gymnasium) befin-
den sich im nahenWohlen oder Aarau.

Verkehrsanbindung

Villmergen ist leicht erreichbar. Das Dorf liegt zirka 7
Kilometer vom Autobahnanschluss Lenzburg entfernt neben
der Hauptstrasse 25 (LenzburgZug). Die von Wohlen
herkommende Kantonstrasse 298 fuihrt durch Villmergen
ins Seetal, Nebenstrasse stellen Verindingen nach Buttikon
und Dintikon her. Den 6ffentlichen Verkehr stellen drei
Buslinien sicher, die Ihren Ausgangspunkt alle am Bahnhof
Wohlen haben. Sie fuhren nach Meisterschwanden,
Dintikon und ins Industriegebiet. Der SBB Bahnhof

Dottikon-Dintikon, welcher auf Villmerger Gemeindegebiet
steht, befindet sich etwa drei Kilometer nordlich des
eigenen Dorfes. An Wochenende verkehren Nachtbusse
von Lenzburg tber Villmergen und Wohlen nach Dottikon
sowie von Dietikon Uber Villmergen nach Sarmenstorf.

Einkaufsmaoglichkeiten

In Sachen Einkaufsméglichkeiten deckt das Angebot von
Villmergendie Grundbedurfnisse problemlos ab. Es stehen
eine grosse Filiale vonCoop und Denner zur Verfligung. Zu-
satzlich bietet das Dorf diverse Restaurants, eine Backerei,
eine Metzgerej, eine Poststelle wie auch eineApotheke und
Arztpraxis. Fur weitere Einkaufe oder Shopping findet sich
im nahenWohlen oder Lenzburgein umfangreiches Ange-
bot mit grossen Detailhandels und Spezialwarengeschéf-
ten.

Freizeit & Natur

Die in Villmergen umgebenden Walder lden zum Verweilen
und Ausruhen ein. Die wunderschénd.andschaft am Lin-
denbergkann innert wenigen Fahrminuten erreicht werden
und bietet fur alle Sportbegeisterten und Gelesser geeig-
nete Beschaftigungsndglichkeiten. Villmergen bietet wei-
tere Freizeitangebot wie ein Schwimmbad oder zahlreiche
Feuerstellen.Fir kéltere Tage bietet sich die Klettehalle in
Lenzburg an, welche in rundlO Fahrminutenentfernt befin-
det. Abgerundet wird das Freizeitangebot von zahlreichen
Vereinen, welche gerne neue Mitglieder willkommen heis-
sen.
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Lage Verkaufsobjekt

Makrostandort

Villmergen ist eine Einwohnergemeinde im Schweizer Kanton Aargau. Sie gehort zum Bezirk Bremgarten und liegt im Blinztal im
Sudosten des Kantons.
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Mikrostandort

O~NO O WNPE

Verkaufsobjekt
Bushaltestellen
Einkaufsmdglichkeiten
Postfiliale

Schulhaus
Kindergarten
Gemeindeverwaltung
Schwimmbad

Quelle: Google Maps
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Objektbeschrieb

Konstruktion / Fassade

Massivbauweise mitZweischalenmauerwerk,Geschossde-
cken aus Beton, Sonnenschutzmit Lamellenstorenaus Alumi-
nium elektrisch bedient, Haustire aus Holz, generellHolz-Me-
tall-Fenster mit 3-fach-Isolierverglasung

Dach
Flachdachgedammt

Ausbau Wohnung

Wande
Generell mit Abrieb gestrichen, Nasszellen mithalbhohenKe-
ramikplatten

Decken
Generell Abrieb gestrichen.

Bodenbelage
Generellmit Teppich, Nasszellen und Reduit mit Keramikplat-
ten.

Sanitarrdume / Waschen
Badezmmer 1: Klosett, Lavabo mit Spiegelschrank und Unter-

baumébel, hindernisfreie DuschemechanischeLiftung.

Badezimmer 2 Klosett, Doppellavabo mit Spiegelschrankund
Unterbaumdbel| hindernisfreie Dusche,mechanische Luftung.

Reduit Waschmaschineund Tumblervon V-Zug, Lavabo.

Kiche

Kiche mit Schranken ausFurnier, Abdeckungaus Granit,
grosszugige Kucheninsel, Kiichengerate von \ug (Kuhl-
schrank, Backofen, CombiSteamer, Geschirrsptler, Warme-
schublade, Induktionskochfeld und Dampfabzug).

Heizung
Fernwarme zwei zentrale Warmwasserboiler, Warmevertei-
lung UberBodenheizung Minergiebeliftung.

Elektroinstallationen

Ubliche Ausstattung der Raume mit Steckdosen und Schal-
tern, Tableau mitKippschalter und Fehlerstromschutzschalter
teilweise eingebaute Spots in derganzenWohnung und auf
der Terrasse.

Umgebung

Die Wohnung befindet sich mitten im Zentrum von Villmergen,
wodurch alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens
schnell erreichbar sind. Einkaufsmoglichkeiten, Supermérkte,
Banken, Arzte, Restaurants und Cafés liegen nur wenige
Schritte entfernt. Die grosszigige Terrasse, die dank Wasser
und Stromanschluss vielseitig genutzt werden kann, ist ein
grosser Pluspunkt. Zusétzlich verfugt die Wohnungebst dem
Kellerabteil, Uber einen praktischen Abstellraum auf der Ter-
rasse, der wertvollen Stauraum schatff

Fazit

Die Bausubstanzschatzen wir alsgut ein. Die Wohnung kann
ohne gréssere Renovationen bezogen und eingerichtet wer-
den. Die Liegenschaftbietet zudem zahlreiche Vorzigewie die
grosszugige Terrasse, viele Verstaumoglichkeitenzwei Nass-
zellenmit hindernisfreien Duschen eigener Waschturm im Re-
duit - um nur Bnige davon zu nennen
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Raumprogramm
Hauptnutzflache Eingangsbereich 5.4 m?
(HNF) Korridor 11.5 m?
Wohn-/ und Esszimmerinkl. Kiiche 49.9 m?
Zimmer 1 15.4 m?
Zimmer 2 13.4 m?
Zimmer 3 14.0 m?
Badezimmer 4.5 m?
Duschzimmer 5.5 m?
Wirtschaftsraum / Reduit 7.2m?
Zwischentotal 126.8 m?
Nebennutzflache Keller 10.0 m?
(NNF) Abstellraum 4.5 m?
Zwischentotal 145 m?
Aussennutzflache Terrasse 40.2 m?
(ANF) Zwischentotal 40.2 m?
Totalisierung Hauptnutzflache(HNF) ca. 126.8 m?
Nebennutzflache (NNF) ca. 14.5m?

Aussennutzflache (ANF) ca. 40.2 m?
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Impressionen
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Beilagen

Die Aargauische Gebaudeversicherung DI ARREADISERE

GEBAUDEVERSICHERUNG

Abteilung Gebaudeversicherung
Sachbearbeiter

Direktwahl

E-Mail gebaeude@die-agv.ch

Hypothekarbank Lenzburg AG
Geschéftsstelle Lenzburg West

Augustin Keller-Strasse 26
5600 Lenzburg

Aarau, 03. Dezember 2025

Auszug aus Police Nr. 333445

Aufgrund lhrer Anfrage erhalten Sie folgende Angaben:

Gebaude Standort:

Gebaude-Nr:

Eigentumer:

Versicherungswert*):

Altersentwertung:
Schéatzungsdatum:
Baujahr:
Gebaudeausmass:
Zweckbestimmung:

Bauversicherung:

Freundliche Grisse

*

Villmergen
Alte Bahnhofstrasse 5+7

VME.02380

StWE Gebaude 2380+2381
Mduhlenstrasse 1+3

5612 Villmergen

3'544'000 Fr.
(Index 2025: 559)

0%

25.03.2015

2014

4'494 m3
Mehrfamilienhaus

nein

Der Versicherungswert entspricht bei einer Altersentwertung bis und mit 35 % dem Neuwert und
bei einer Altersentwertung von tber 35 % dem Zeitwert.

Die Aargauische Gebaudeversicherung

Bleichemattstrasse 12 | Postfach | 5001 Aarau | Tel. 0848 836 800 | Fax 062 836 36 63 | gebaeude@die-agv.ch | www.die-agv.ch



21 Verkaufsdokumentation

Die Aargauische Gebaudeversicherung DIE AARGAUISCHE

GEBAUDEVERSICHERUNG

Abteilung Gebaudeversicherung
Sachbearbeiter

Direktwahl

E-Mail gebaeude@die-agv.ch

Hypothekarbank Lenzburg AG

Geschaftsstelle Lenzburg West
Augustin Keller-Strasse 26
5600 Lenzburg

Aarau, 03. Dezember 2025

Auszug aus Police Nr. 333446

Aufgrund Ihrer Anfrage erhalten Sie folgende Angaben:
Gebaude Standort: Villmergen

Alte Bahnhofstrasse 5+7

Geb&ude-Nr: VME.02381

Eigentiimer: StWE Gebaude 2380+2381
Muhlenstrasse 1+3

5612 Villmergen
Versicherungswert®): 588'000 Fr.

(Index 2025: 559)

Altersentwertung: 0%
Schatzungsdatum: 25.03.2015
Baujahr: 2014
Gebaudeausmass: 2'044 m3
Zweckbestimmung: Autoeinstellhalle

Bauversicherung:

Freundliche Grlisse

*

nein

Der Versicherungswert entspricht bei einer Altersentwertung bis und mit 35 % dem Neuwert und
bei einer Altersentwertung von liber 35 % dem Zeitwert.

Die Aargauische Gebaudeversicherung

Bleichemattstrasse 12 | Postfach | 5001 Aarau | Tel. 0848 836 800 | Fax 062 836 36 63 | gebaeude@die-agv.ch | www.die-agv.ch
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Daten bereitgestellt durch SIX Terravis AG
www.terravis.ch

powered by SIX Securities Services

Grundstiick-Auszug Terravis

Daten des Grundbuchs

Dieser Auszug hat keine Rechtswirkung

Villmergen (AG) / CH167254618481 / 2777 / 6 / 4080 / -

Grundstiicksart: Stockwerkseinheit

Grundstiickbeschreibung

Politische Gemeinde / BfS-Nr. Villmergen / 4080

Grundbuchname Villmergen

Grundstlick-Nr. 277716/4080/ -

E-GRID CH167254618481

Beschreibung 4 1/2 - Zimmerwohnung im 2. Obergeschoss, mit Nebenraumen, Einheit A23
Belastete Grundstiicke 162/1000 Miteigentum Villmergen / CH275093911591 / 2777 / - / 4080 / -
Gebaude/Bauten

Anmerkungen aus amtl. Vermessung

Mutations-Nr aus amtl. Vermessung

Dominierte Grundstiicke

Keine

Eigentum

Anmerkungen

27.04.2012 003-2012/8918/0 Begriindung von Stockwerkeigentum vor Erstellung des Gebaudes
003-2012/4458

27.04.2012  003-2012/8919/0 Reglement der Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft
003-2012/4462 21.12.2012, 003-2012/11783/0

Dienstbarkeiten

Keine

Grundlasten

Keine

Vormerkungen

Keine

Grundpfandrechte

Seite 1 von 4
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Daten bereitgestellt durch SIX Terravis AG
www.terravis.ch
powered by SIX Securities Services

Rangverschiebungen

Keine

Hangige Geschifte
Tagebuchgeschéfte bis 17.05.2026

Keine

Seite 2 von 4
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Situationsplan - Plan de situation - Piano di situazione 1:500
Amtliche Vermessung Schweiz Villmergen / 2777 / CH275093911591

Mensuration Officielle Suisse

Misurazione Ufficiale Suizzera geoportal@cadastre.ch

2
)

1'244°40

2'661°050

2256
'244°300
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