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Willkommen zu dieser auf3ergewohnlichen Gelegenheit — ein modernes, hochwertig
ausgestattetes Einfamilienhaus in gefragter Wohnlage in Wermsdorf. Das
Einfamilienhaus erstreckt sich Uber 116 Quadratmeter in zwei Etagen und wurde 1996
errichtet.

Die klare Raumaufteilung bietet ein durchdachtes Wohnkonzept, das sowohl fir Familien
als auch fir Paare attraktiv ist. Aufgeteilt auf insgesamt vier Zimmer iberzeugt das Haus
mit einem offenen und lichtdurchfluteten Wohn- und Essbereich, der zwar getrennt aber
nahtlos in die moderne Einbaukliche Gbergeht. Die stilvolle Kiiche mit hochwertigen
Geraten sowie viel Stauraum ist im Preis bereits inbegriffen. Ein zusatzlicher Abstellraum
bietet Platz fur Vorrate oder Haushaltsgerate.

Das groRRzligige Schlafzimmer ladt zu erholsamen Néachten ein. Zwei weitere flexible
Zimmer eignen sich als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer. Das Hauptbad im
Obergeschol3 ist mit einer bodengleiche, Badewanne, Waschbecken und einem
Heizkorper ausgestattet. Das Bad im Erdgeschol3 glanzt mit einer bodengleichen
Dusche. Elegante Fliesen und edle Sanitdrobjekte unterstreichen das zeitgemalie
Ambiente. Ein separates Gaste-WC im Untergeschol ist ebenfalls vorhanden.

Besonders hervorzuheben ist die sonnige Terrasse die vom Wohnbereich aus zuganglich
ist — ein idealer Ort fur entspannte Stunden an der frischen Luft. Die Wohnung présentiert
sich mit hochwertigen Marmorbéden in den Wohnraumen und langlebigen Fliesen in den
Badern. Elektrische Rollladen, zweifach verglaste Fenster sorgen fur ein angenehmes
Raumklima zu jeder Jahreszeit.

Die Waschmaschinen- und Trockneranschlisse befinden sich im separaten
Hauswirtschaftsraum innerhalb der Wohnung.

Zum Haus gehoren zwei Garagen, die bereits im Kaufpreis enthalten sind.

Dieses Haus kombiniert moderne Ausstattung, praktische Raumaufteilung und eine
ruhige Lage — eine seltene Gelegenheit fiir all jene, die die Vorziige naturnahen
Wohnens mit Komfort und Wertigkeit verbinden mdchten.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich personlich von diesem
attraktiven Angebot zu tiberzeugen.

Lassen auch Sie sich von dieser Immobilie begeistern und gehen Sie auf lhre eigene
Entdeckungstour - Gern stehen wir Ihnen fiir eine persénliche Beratung zur Verfigung.




Folgen Sie uns schon auf Instagram?
https://www.instagram.com/vonpoll_immobilien_leipzig/
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- Uberdachte Terrasse
- Sauna

- 2 Garagen

- Abstellraum

- Gastezimmer

- Separates Gaste-WC
- Elektrische Rollladen
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Das Einfamilienhaus liegt im Ortsteil Reckwitz, stdlich des Ortskerns von Wermsdorf und
in unmittelbarer Nahe der historisch bedeutsamen Schlossanlage Hubertusburg sowie
der Talsperre DdélInitzsee. Die Landschatft ist gepragt von weitlaufigen Wéldern
(Wermsdorfer Forst), Seen und Teichen — geprégt durch die historische Jagdkultur

August des Starken — und damit ein beliebtes Erholungsgebiet.

Grof3stadte in Reichweite: Leipzig ist etwa?40 Minuten entfernt, Oschatz rund 15

Minuten, Grimma ca.?25 Minuten.

Autobahnanbindung: Die A?14 ist Uber die Abfahrt Mutzschen bequem erreichbar.

Offentlicher Nahverkehr: Regionalverbindungen bestehen tiber den Bahnhof Dahlen
(Bahnstrecke Leipzig—Dresden). Zudem fahren PlusBus- und Regionalbuslinien durch

Wermsdorf.

In Wermsdorf sind alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs vorhanden.
Kindertagesstatte, Grund- und Oberschule befinden sich direkt im Ort, weiterfihrende
Schulen wie Gymnasien sind in Oschatz gut erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten, Arzte,
Apotheken sowie verschiedene Dienstleister sichern eine gute Grundversorgung in

unmittelbarer Nahe.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.6.2034.

Endenergieverbrauch betragt 113.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Sebastian Wiellner

Friedrich-Ebert-Stral3e 45, 04109 Leipzig
Tel.: +49 341 -5832880
E-Malil: leipzig@von-poll.com

www.von-poll.com
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