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Vermietetes Haus im Haus in bester Lage!
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Diese vermietete Eigentumswohnung bildet den sudlichen Teil eines ca. 1965 massiv
erbauten und in Teileigentum aufgeteilten Zweifamilienhauses in naturnaher und
bevorzugter Randlage von Hiinxe . Die Wohnflache erstreckt sich Uiber zwei Ebenen, da
das Gebaude riickwartig eine Hanglage hat. Zusatzlich bietet die Wohnung noch weitere
Kellerrdume.

Die Erdgeschossebene der Wohnung teilt sich auf in Diele, Garderobe, Gaste-WC,
Kiiche mit Abstellraum und lichtdurchflutetem Wohn-/Esszimmer mit Zugang zur
Terrasse. Die zweite Ebene bietet drei Schlafzimmer mit Blick in den Garten sowie ein
Dusch-/Wannenbad und ein separates WC. Uber ein paar Stufen gelangen Sie von dort
in den Kellerbereich, der weitere Nutzflachen und auch einen Zugang zum Garten bietet.

Die Immobilie besticht durch ihre tolle, naturnahe Lage am Waldrand. An der Hélfte des
circa. 2.645mz2 grof3en, idyllischen Grundstiicks mit altem Baumbestand besteht ein
Sondernutzungsrecht. Ein nennenswerter Vorteil ist die separate Warmeversorgung der
Wohneinheit Giber eine moderne Gaszentralheizung (Baujahr 2024).

Ein Garagenplatz in der auf dem Grundstlck befindlichen Doppelgarage gehort ebenfalls
zur Immobilie.

Die Wohnung ist seit Mai 2012 vermietet. Die Jahresnettokaltmiete betragt 10.200,- €
inkl. des Garagenplatzes und zzgl. Nebenkosten.

Fazit: Eine individuelle Immobilie in sehr guter Lage!
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Die Oberb6den sind mit Naturstein, Fiesen, Laminat oder Teppich ausgelegt. Die
Beheizung erfolgt Gber eine gerade erst erneuerte Gaszentralheizung (Baujahr 2024).
Die Holz-Fenster sind teilweise noch vom Baujahr und einfachverglast und teils auch aus
Kunststoff mit Doppel- bzw. Isolierverglasung. Das Bad und das WC in der zweiten
Ebene (Souterrain) wurden 2008 modernisiert. Das Dach Uber dem Erdgeschoss der
Wohneinheit wurde 2016 erneuert.
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Die Maisonettewohnung befindet sich ruhiger, bevorzugter und idyllischer Waldrandlage
von Hiinxe. Hiinxe bietet einen schénen Ortskern mit allen Einkaufsmoglichkeiten und
einem wochentlichen Markt. Die Verkehrsanbindungen sind sehr gut (A3). Hlnxe ist
umgeben von Wiesen, Feldern und Wald, hier kann man die Freizeit sehr gut in der Natur
verbringen. Ein sehr beliebter Golfplatz und ein Tennisplatz befinden sich praktisch vor
der Haustdr.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.4.2034.

Endenergiebedarf betragt 235.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Anja Potters

Augustastrale 2, 46483 Wesel
Tel.: +49 281 16 38 897-0
E-Mail: wesel@von-poll.com

www.von-poll.com
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