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Hell, freundlich, praktisch  
und sonnig:  Diese 5.5- 
Zimmer-Wohnung passt 
sich mühelos verschiedenen 
Lebensentwürfen an.

Der Koch-, Ess- und Wohnbereich wird dank großer Fenster zu einem hellen 

und einladenden Treffpunkt, der durch den Zugang zu einem großzügigen 

Garten zusätzlich an Attraktivität gewinnt. Auf 119 m² Wohnfläche bietet 

die Wohnung neben einem praktischen Abstellraum auch einen eigenen 

Waschturm für zusätzlichen Komfort. Der pflegeleichte Platten- und Par-

kettboden schafft ein behagliches Wohnambiente, während die Radiatoren 

für wohlige Wärme sorgen. 

Die kinderfreundliche Lage im Herzen des Dorfes in einer steuergünstigen 

Gemeinde rundet das Angebot dieser charmanten Wohnung ab.
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Die Wichtigsten Fakten im Überblick
Objekt 5-1/2 Zimmer Wohnung

Adresse Weiherweg 26B, 5443 Niederrohrdorf

Steuerfuss 97% (ohne Kirchensteuer)

Lage Zentral, ruhig und familienfreundlich; wenige Gehminuten 
zum Kindergarten und zur Schule. Einkaufsmöglichkeiten in 
nächster Nähe; ÖV-Abindung in wenigen Gehminuten entfernt.

Geschoss Erdgeschoss

Wertquote 101/1000

Anzahl Zimmer 5.5 

Wohnfläche 119 m²

Nebenräume Kellerraum ca. 9 m², Balkon 8 m²

Baujahr 1973

Zustand Die Wohnung ist einem einwandfreien   Zustand. 1992 
Fassadensanierung mit Fenster und Sonnenstoren. 1996 
Sanierung Flachdach. 2015 Neugestaltung Umgebung. 2016 
Ersatz Lüftung. 2017 Ersatz Heizung Fernwärme. 2024 
Sanierung Treppenhaus mit Eingangstüre Ersatz

Ausbaustandart Sehr gepflegt und elegant, Böden aus Parkett und Feinstein

Wärmeerzeugung Fernwärme 

Wärmeverteilung Radiatoren

Parkieren 2 Parkplätze in der Einstellhalle (Nr. 5 und 13.)

Bezugstermin Nach Vereinbarung

Verkaufspreis CHF 790’000 exkl. zwei Tiefgaragenabstellplätze  
(CHF 45’000)
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Grundriss
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Zentral gelegen, sonnenverwöhnt mit einem traumhaft  
grossen gemeinschaftlichen Garten: damit punktet diese  
5.5- Zimmer Wohnung.
Die Liegenschaft befindet sich im Erdgeschoss eines gepflegten 

Mehrfamilienhauses mit Baujahr 1973. Die Lage ist ebenso ruhig 

wie zentral, grün und familienfreundlich. Der Grundriss nutzt die 

Südostausrichtung perfekt aus. Der Wohnbereich profitiert von viel Licht 

und Sonnenstunden. Der fantastische Gemeinschaftliche Garten und der 

Essbereich sprechen für sich. Die Zimmer lassen sich vielseitig nutzen, 

zwei Nassräume bieten Privatsphäre.
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Niederrohrdorf
Begehrte Wohnlage & Bildung
Die Gemeinde Niederrohrdorf gehört zum Bezirk Baden und liegt in der Region Rohrdorferberg. 
Mit über 4’000 Einwohnern ist Niederrohrdorf eine der größeren Gemeinden am Heitersberg und 
bietet eine attraktive Wohnlage mit hohem Lebensstandard. Die Gemeinde verfügt über eine eigene 
Primarschule sowie ein breites Angebot an Betreuungsmöglichkeiten für Kinder. Die Sekundar- und 
Bezirksschule können in der Kreisschule Rohrdorferberg, ebenfalls in Niederrohrdorf, besucht 
werden. Weiterführende Schulen wie die Kantonsschule befinden sich in der nahegelegenen Stadt 
Baden.	

Erschliessung
Niederrohrdorf ist sowohl für den privaten als auch den öffentlichen Verkehr hervorragend 
erschlossen. Der Autobahnanschluss an die A1 und A3 in Baden-Dättwil ist nur wenige Kilometer 
entfernt und schnell erreichbar. In 10 Fahrminuten erreicht man das Zentrum von Baden und in 20 
Minuten die Stadt Zürich. Regelmässige Busverbindungen gewährleisten eine schnelle Anbindung 
an die Bahnhöfe in Baden und Mellingen Heitersberg, von wo aus Zürich im Halbstundentakt 
erreichbar ist. Zudem ist das Radwegnetz in und um Niederrohrdorf sehr gut ausgebaut.

Freizeit und Sport
Niederrohrdorf bietet eine Vielzahl an Freizeitmöglichkeiten und ein lebendiges Vereinsleben. Über 
40 aktive Vereine aus den Bereichen Sport, Kultur und Gesellschaft bereichern das Gemeindeleben 
und fördern die Integration der Einwohner. Die naturnahe Lage am Heitersberg bietet ideale 
Bedingungen für Outdoor-Aktivitäten wie Wandern, Biken und Joggen. Zahlreiche Wanderwege 
und Naherholungsgebiete laden zu Erkundungen in der Natur ein. Die örtliche Gastronomie 
überzeugt mit einer Vielfalt an kulinarischen Angeboten, die keine Wünsche offenlassen.

Steuerfuss
Der aktuelle Steuerfuss beträgt 97 % (Stand: 2024).

Ziel Distanz Auto Öv
Baden 7 km 11 Min. 16 Min.

Bremgarten 5 km 8 Min. 9 Min.

Zürich 29 km 32 Min. 34 Min.

Aarau 28 km 28 Min. 31 Min.
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Kontakt
Beratung & Verkauf

Rohrdorferberg-Mutschellen Immobilien

Rugghölzli 2

5453 Remetschwil

056 496 40 44

mueller@rohrdorferberg-immobilien.ch

rohrdorferberg-mutschellen-immobilien.ch  

Ich freue mich, Ihnen die Immobilie 
persönlich zu zeigen.

Cyrill Müller

Junior Immobilienvermarkter

056 496 40 44

Beurkundung und Eigentumsübertragung 
Wir begleiten Sie zum Notariat, um die Beurkundung durchzuführen. 
Dabei wird eine weitere Zahlung fällig, entweder als Restkaufpreis 
oder als Anzahlung, falls gleichzeitig die Eigentumsübertragung 
stattfindet. Sollte dies nicht der Fall sein, begleiten wir Sie zum zweiten 
Notariatstermin. Sie haben nun die Ziellinie erreicht und sind Ihrem 
Eigenheim einen Schritt näher. Wir freuen uns mit Ihnen und stehen 

Ihnen jederzeit für weitere Anliegen zur Verfügung.

1
Interesse

Der erste Eindruck ist vielversprechend. Sie haben Interesse daran, 
die Immobilie zu besichtigen, den Standort zu erkunden und offene 
Fragen zu klären. Wir freuen uns darauf, Ihnen das Objekt zu zeigen, Sie 
objektiv zu beraten und Sie persönlich auf dem Weg zu Ihrem eigenen 

Zuhause zu begleiten.

Kaufabsicht 
Sie haben sich entschieden, dem neuen Zuhause zuzusagen. Dies 
bestätigen Sie in der Regel vorab in der Kaufabsichtserklärung, 
welche den Kaufpreis und den gewünschten Übergabetermin 
schriftlich festhält – es sei denn, Sie können sogleich die 
Kaufzusage unterzeichnen.

Finanzierung
Wir unterstützen Sie dabei, Ihren Traum in die Realität umzusetzen. 
Um Sie optimal auf Ihren bevorstehenden Termin bei der Bank 
vorzubereiten, helfen wir Ihnen bei der Beschaffung aller erforderlichen 
Dokumente und Unterlagen. Falls Sie vor dem Kauf eine bestehende 
Immobilie oder Bauland verkaufen müssen, bieten wir Ihnen ebenfalls 

unsere Unterstützung an.

Kaufzusage
Ihr Entschluss, diese Immobilie zu erwerben, ist gefallen und alle 
relevanten Details sind geklärt. Mit der Kaufabsichtserklärung, 
die den Kaufpreis und den geplanten Übergabetermin festhält, 
bestätigen Sie Ihre Entscheidung. Gerne reservieren wir das 
Objekt für Sie.

Reservationsvereinbarung
Sobald Sie den Finanzierungsnachweis von Ihrer Bank erhalten haben, 
werden sowohl Sie als auch der Verkäufer die Reservationsvereinbarung 
unterzeichnen. Mit dieser Unterschrift wird die Reservationsanzahlung 

fällig. Ihr Traum vom Eigenheim rückt somit immer näher.

Kaufvertrag
Die Urkundsperson wird beauftragt, den Kaufvertrag zu 
erstellen. Die Bank stellt ein Zahlungsversprechen aus, um den 
Kaufpreis zu sichern. Beurkundung und Eigentumsübertragung 
sind vorbereitet für die Vertragsunterzeichnung beim Notar. Wir 
begleiten Sie gerne auf dem letzten Schritt zu Ihrem Eigenheim.
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