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AptBuoéc akiviTov: 24171174G

TIMH AFOPAS: 195.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 137 m? « AQMATIA: 7 + EKTAZH FHZ: 159 m?2
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24171174G 195.000 EUR

ca. 137 m2 Kauferprovision

7 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises

2 ca. 119 m2
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Diese Immobilie wurde 1952 erbaut und zeichnet sich durch ihre vielseitige
Nutzungsmoglichkeit aus.
Effizienz trifft Gemutlichkeit: Wohnen und Arbeiten in eéinem Zuhause

Das Dach wurdeim Jahre 2018 neu eingedeckt, inklusive der Dammung. DasHausiist als
eine Einheit zu sehen, die Leitungen sind nicht getrennt.
DieImmobilie hat einen Wintergarten, aber keinen AuRRenanlage.

Das Gebaude verfugt Uber drei Etagen und bietet eine inter essante Gewer beflacheim
Erdgeschoss sowie eine grof3ziigige Wohnung, die sich vom Obergeschoss bisins
Dachgeschoss er streckt.

Die bisca. Ende 2025 ver mietete Gewer befléache im Erdgeschoss beinhaltet eine grof3ziigige
ca. 69m?2 Flache und beherber gt derzeit eine Papeterie. Dieser Bereich bietet nicht nur eine
ansprechende Verkaufsflache, sondern auch Zugang zum Keller, der gréBtenteilsals

L agerflache dient. Die Gewer beflache préasentiert sich als Ort mit vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten.

In dieser Gewerbeeinheit besteht die M dglichkeit, eine Holzsténderwand zur Abtrennung zu
errichten, um den Eingangsber eich der Wohnung von der Papeterie zu separieren. Die
Wohnung im Obergeschossist momentan durch eine Treppein der Papeterie zuganglich
und erstreckt sich Gber ca. 81m2 und beeindruckt durch ihre durchdachte Raumaufteilung
Ein heller Flur fihrt zu allen Zimmern. Darunter ein Arbeits-/ Esszimmer sowie ein
lichtdur chflutetes, offenes Wohnzimmer und einem Innenbad mit Dusche. Die Kiicheist
nicht nur funktional, sondern bietet auch Zugang zu dem lichtdurchfluteten Winter garten.

Uber die Treppein der Wohnung gelangt man ins Dachgeschoss, welches sich auf ca. 55 m?2
erstreckt. Hier finden Sie neben einem Schlafzimmer auch ein kleines Tageslichtbad, sowie

ein weiteres Schlafzimmer und ein damit ver bundenes Durchgangszimmer .

Die Immobilie prasentiert sich in einem gepflegten und zu renovier ungsbedirftigem Zustand
und bietet eine ideale Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungster min, um sich von den Vorzligen dieses
besonderen Objekts zu Uberzeugen.

Halten Sie hierfiir einen Banknachweisfir unsbereit, hierfur bitten wir um Verstandis.
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* Grole Schaufenster elemente
* Grofle Gewer beflache mit Markise
* Viel Lagerflacheim Keller
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Ensdorf zeichnet sich durch seine gute Anbindung an die umliegenden Stadte und
Verkehrswege. Die charmante Gemeinde punktet mit einer gelungenen Kombination aus
Natur, Geschichte und moderner Infrastruktur.

DieImmobilie profitiert von der Néhe zu ver schiedenen Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
und Freizeiteinrichtungen. Die umliegende I nfrastruktur macht das alltagliche L eben
aulerst bequem. Ensdorf bietet zudem eine Vielzahl von Griinflachen und

Naher holungsgebieten, ideal fiir Spaziergange und Aktivitaten im Freien.

Die gute Verkehrsanbindung, sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, ermdglicht es den Bewohnern, die umliegenden Stadte wie Saarlouisund
Volklingen schnell zu erreichen. Die Autobahnen A8 und A620 sind in kurzer Zeit
erreichbar, wasdie Mobilitéat weiter erleichtert.
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Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 3.2.2034.

Endenergiebedarf betragt 156.55 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1952.
Die Energieeffizienzklasseist E.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Marie-Louise Frank

Grol3er Markt 4, 66740 Saarlouis
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