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Willkommen in [hrem neuen Zuhause...




immobilien

AUF EINEN BLICK SWipor

Hell, sonnig und ideal geschnitten -
mitten in Ermensee.

Eine gepflegte 3.5-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss mit Sudwest-
Balkon, eigenem Innenparkplatz und kurzen Wegen zu Bahn, Schule und
Einkauf - ideal fur Paare, kleine Familien oder als Kapitalanlage.

78m2 3.5 12m2

WOHNFLACHE ZIMMER BALKON SW
1. 0G 2015 391

Wohnbereich mit Zugang zum Stdwest-Balkon
VON 3 GESCHOSSEN SANIERT ZUM BAHNHOF
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DAS 0BJEKT swipor

immobilien

Durchdacht geschnitten, hell und gepflegt.

Diese helle und gut geschnittene 3.5-Zimmer-Wohnung befindet sich im 1.
Obergeschoss einer gepflegten Mehrfamilienhausiberbauung (Baujahr 1989,
saniert 2015) an begehrter Lage in Ermensee.

Der durchdachte Grundriss verteilt sich optimal auf 78 m* Nettowohnflache.
Der einladende Wohn- und Essbereich bietet direkten Zugang zum ca. 12 m?
grossen Sudwest-Balkon - fur angenehme Sonnenstunden und eine schone
Aussicht.

/wei Schlafzimmer bieten RlUckzug fur Paare, kleine Familien oder das
Homeoffice. Nasszelle, Kellerabteil und ein eigener Innenparkplatz runden das

Angebot ab. «ldeal zum Selbstbezug - oder als solide
Kapitalanlage.»

Die Wohnung ist aktuell vermietet.
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WOHNEN swipor

Ein Wohnraum, der den Tag
hereinlésst.

Der offene Wohn- und Essbereich ist das Zentrum
der Wohnung. Die Fensterfront fuhrt direkt auf den
Sudwest-Balkon - Abendsonne inklusive.
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KUCHE & ESSEN SWipor

immobilien

Otffene Kiiche mit Essplatz — kurze Wege zum Wohnbereich.

F

Kiche - helle Fronten, dunkle Arbeitsflache und viel Stauraum - Essplatz - an der breiten Fensterfront - Korridor - offener Blick bis in den Essbereich
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SCHLAFEN & ARBEITEN SWIpor

immobilien

Zwei ruhige Zimmer - fiir Paare, Familien oder das Homeoffice.

Beide Zimmer sind hell, mit Fenstertlr und Heizkorper ausgestattet und flexibel moblierbar.

i

SCHLAFZIMMER 1 SCHLAFZIMMER 1 SCHLAFZIMMER 2
mit Blick zur Fensterfront mit raumhohem Schiebeturschrank ideal als Kinder- oder Arbeitszimmer
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BAD, WC & ENTREE SW|Eian|[

Badezimmer, separates WC und grosszugiges Entree.

Badezimmer | y Separates WC

Badezimmer mit Wanne Entree 9% B | Korridor
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LIEGENSCHAFT & WERTERHALT SWIpor

immobilien

Rund CHF 105’000 in Werterhalt und
Komfort investiert.

Baujahr 1989 - die Wohnung im 1. OG wurde laufend modernisiert und
ist aktuell vermietet. Drei Investitionsetappen sichern den Wert
langfristig:

2015

Komplettsanierung Innenbereich ca. CHF 45’000
Neue Kuche, neue Boden, neue Bader

2026

Balkonsanierung & -vergrosserung CHF 40000
+ 6.8 m? zuséatzliche Balkonflache

FENSTER

Fensterersatz (2027 geplant) CHF 18’000
Zusatzlicher Wert / Investition

Gepflegte Uberbauung mit Griinflichen und Holzbalkonen

ca. CHF 105000

Balkon: Kostenanteil der Wohnung. Betrage gemass Angaben der Eigentimerschaft.
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DATENBLATT

Alle Fakten im Uberblick

Adresse Nagelmatt 1, 6294

Ermensee
Objekttyp Etagenwohnung
Zimmer 3.5

Schlafzimmer 2

Nasszellen 1Bad, TWC

Wohnflache ca. 78 m?

Balkon ca. 12 m%+ 6.8 m%(2026),
SW

Nagelmatt 1- 6294 Ermensee

Stockwerk
Baujahr
Renoviert
Heizung
Parkieren
Nebenraume

Merkmale

1.0Gvon 3

1989

2015 innen, 2026 Balkon
Olheizung, Heizkdrper
1Innenparkplatz
Kellerabteil

Aussicht, ruhig

swipor

immobilien

Preis auf Anfrage

Wir informieren Sie gerne personlich Gber den
Kaufpreis und die Nebenkosten.

Nebenkosten folgt
Erneuerungsfonds {o] o]

Wertquote folgt

Verflgbarkeit nach Vereinbarung

Die Wohnung ist aktuell vermietet. Kennzahlen
zum Mietertrag erhalten Sie auf Anfrage.
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swipor

immobilien

Das idyllische Seetal - im Dreieck Luzern,
Zug und Ziirich.

Ermensee liegt eingebettet in die sanfte HUgellandschaft
zwischen Baldegger- und Hallwilersee und verbindet landliche
Ruhe mit hervorragender Erreichbarkeit.

MIT DEM AUTO (CA.)

1 Hochdorf 10 Min. 5 Lenzburg 27 Min.
2 Beromunster 1T Min. 7 Aarau 37 Min.
3 Sursee 22 Min. Zurich 49 Min.
4 [uzern 29 Min. 6 Zug <60 Min.

BAHN & AUTOBAHN

Seetalbahn S9 im Halbstundentakt: Luzern ca. 55 Min., Lenzburg
ca. 40 Min.
A2 Anschluss Sursee ca. 18 km - A1 Anschluss Lenzburg ca. 22 km

Seen: 8 Baldeggersee - 9 Hallwilersee - 10 Sempachersee
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MIKROLAGE -

UMKREIS 1 KM

Zentral, familienfreundlich - und extrem

kurze Wege.

Die Nagelmatt 1liegt ruhig und dennoch im Herzen von Ermensee.

Alles fur den Alltag ist bequem zu Fuss erreichbar.

Bushaltestelle Ermensee, Kapelle
1 Bahnhof Ermensee (S9)
2 Kindergarten & Schulhaus
3 ALDI SUISSE
4 Migros Hitzkirch
5 Interkantonale Polizeischule
6 Bahnhof Hitzkirch
SEK Hitzkirch (Oberstufe)
Arzt / Apotheke Hitzkirch

39m
ca.391m
ca.200m
822 m
874 m
ca.800m
ca.800m
1.4 km

1.6 /1.8 km

Gastronomie: 3 Restaurants & Pizzerien im Umkreis von 215 m
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REGION SEETAL - ARBEITEN & BILDUNG SWIpor

immobilien

Landlich wohnen — mit starken Arbeitgebern vor der Tiir.

PRODUZIERENDE BETRIEBE & GEWERBE

Gewerbe- und Industriezone zwischen Ermensee und Hitzkirch - u. a.

350-400 11 i

Hochdorf - Industrie- und Gewerbestandort, Sitzder HOCHDORF-Gruppe und
ASPIRANT/INNEN PRO JAHR POLIZEIKORPS der Bachmann Forming AG

Seit 2007 die Ausbildungsstatte der Polizeikorps der Zentral-und Wirtschaftsraume Luzern, Lenzburg/Aarau und Zirich in Pendeldistanz

Nordwestschweiz - im ehemaligen Lehrerseminar, nur ca. 800 m

(Luftlinie) von der Wohnung entfernt.

BILDUNG - VOM KINDERGARTEN BIS ZUR MATURA

Kindergarten & Primar SEK Hitzkirch Kantonsschule Seetal Hochschulen Luzern
Ermensee-ca.200m Oberstufe - 1.4 km Baldegg - Gymnasium & FMS direkt mit der S9

Quellen: iph-hitzkirch.ch, ksseetal.lu.ch, Gemeinde Hitzkirch 12



@
REGION SEETAL - SEEN & FREIZEIT SW|p°r

immobilien

Drei Seen, Schlosser und der Lindenberg - Erholung vor der Haustiir.

Baldeggersee Hallwilersee Sempachersee

5.3 km?, seit 1940 im Besitz von Pro Natura und 10.3 km?, Kursschifffahrt seit 1888, 22 km 14.5 km?, bei Sursee - mit dem grossen Seebad

Landschaft von nationaler Bedeutung. Seeuferweq, zahlreiche Strandbader und das Sempach am Sudufer.
Uferweg, Naturerlebnispfad, Strandbader in Wasserschloss Hallwyl.
Baldegg und Gelfingen.

Schloss Heidegg Lindenberg Velo & Wandern Sportim Dorf
Museum & Rosengarten Uber dem Wandern, Aussicht und Langlauf bis 878 Seetaler HUgel- und Seeroute, Tennisschule 580 m - FC Hitzkirch 995 m
Baldeggersee - ca. 5 Min. m U. M. Seeuferwege

Fahrzeiten mit dem Auto, gerundet - Quellen: Pro Natura Luzern, Seetal Tourismus 13



MARKTUMFELD SWipor

immobilien

Wohneigentum in Ermensee: stabil gefragt, stetig wachsend.

Preisentwicklung fur Eigentumswohnungen - Ermensee im Vergleich mit Kanton und Schweiz.

ORT PREIS / M? 6 MONATE 1 JAHR 5 JAHRE

Ermensee (6294) CHF 8085 A22% A 41% A 185 %
Ermensee

Kanton Luzern CHF 8550 A18% A36%  AT19.0% 4.17%
Kanton Luzern

Schweiz CHF 87755 A 17% A32% A 16.1% A

Schweiz

3.2 %

Ermensee wachst schneller als Kanton und Schweiz
Zusatzlich attraktiv: Gemeindesteuerfuss von 1.85 Einheiten und eine wachsende Bevolkerung

- bei moderaterem Preisniveau pro m®.

von rund 1090 Einwohnerinnen und Einwohnern.

Quellen: RealAdvisor-Marktanalyse (Okt. 2026); ermensee.ch; BFS. Richtwerte ohne Gewahr. 14
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VERKAUFSVORGEHEN SW|p0r

immobilien

Vier klare Schritte bis zum Eigentum

Alle Besichtigungen und Verkaufsgesprache fuhrt swipor-immobilien.ch - Sie haben durchgehend einen personlichen

Ansprechpartner.

01 02 03 04

Besichtigung Reservation Kaufvertrag Beurkundung
Personlicher Termin vor Ort - Unterzeichnete Im Anschluss wird der Notar mit Vorausgesetzt wird ein
inklusive Verkaufsgesprach und Reservationsvereinbarung mit der Erstellung des Kaufvertrags Zahlungsversprechen einer
Beantwortung aller Fragen. Anzahlung. beauftragt. Schweizer Bank.

Verflugbarkeit Kaufpreis Parkieren
Nach Vereinbarung - aktuell vermietet Auf Anfrage - wir informieren Sie personlich TInnenparkplatz

Nagelmatt 1- 6294 Ermensee 15



OF

InnnneBEiliamn

Uberzeugen Sie sich vor Ort von Ihrem neuen
Zuhause in Ermensee.

IHR ANSPRECHPARTNER

. . , N , , - Jorge Guerreiro
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin - wir freuen uns auf |hre e . Sebastiao

Kontaktaufnahme.

Telefon +4177 405 83 35

E-Mail js@swipor-immobilien.ch

Web swipor-immobilien.ch

Adresse Seepark 6 - 6362 Stansstad

Disclaimer: Alle Angaben in dieser Verkaufsdokumentation erfolgen ohne Gewahr und sind unverbindlich. Die Informationen wurden nach bestem Wissen und Gewissen zusammengestellt, jedoch Gbernehmen
wir keine Haftung fiir deren Richtigkeit, Vollstandigkeit oder Aktualitat. Irrtiimer und Anderungen bleiben vorbehalten. Einzelne Bilder wurden mit Kl optimiert und sind entsprechend gekennzeichnet. Wir

empfehlen Interessenten, sich durch eine Besichtigung selbst vom Objekt zu Gberzeugen.
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