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Attekintés

25171236G+W+P Erdeklodésre

ca. 310 m? Kauferprovision

Nyeregteto betragt 3,98 % (inkl.
MwsSt.) des

> beurkundeten

3 Kaufpreises

2 1994

1994

4 x Felszini Részleges Feldjitott

parkolohely

Vendég WC,
Szauna, Kert /
kozos hasznalat,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kozpontifutés Energetikai
Gaz tanusitvany
2
10.11.2035 189.50 kWh/m?a
F
Gaz
2016
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ENERGIEAUSWEIS v
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Az elso benyomas

Solides Investment: Wohn- und Geschaftshaus mit 4 AuBenstellplatzen -

Substanzstarkes Investmentobjekt, saniert in 1994

Dieses ansprechende Wohn- und Geschaftshaus aus den 1950er-Jahren, das 1994
umfassend kernsaniert und dabei um einen Anbau erweitert wurde, wird seitdem
fortlaufend instandgehalten. Es vereint attraktives Wohnen mit vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten fur Gewerbe und Uberzeugt durch seine durchdachte

Aufteilung sowie den gepflegten Gesamtzustand.

Das Gebaude bietet zwei groBzigige Ladenlokale im Erdgeschoss sowie zwei
komfortable Wohnungen in den oberen Etagen — perfekt fir Kapitalanleger,

Selbstnutzer oder zur Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.
Im Erdgeschoss befinden sich zwei einladende Gewerbeeinheiten:

«Die vordere Ladenflache mit ca. 18 m?, derzeit als Modegeschaft genutzt, bietet
eine helle und reprasentative Prasentationsflache.

«Die hintere, ca. 70 m? groBe Einheit wurde Uber Jahrzehnte erfolgreich als
Kosmetik- und FuBpflegestudio mit Sonnenbank betrieben und eignet sich
hervorragend flr ahnliche Konzepte oder alternative Nutzungen, wie
beispielsweise Versicherungsbliros oder Praxen.

Dank ihrer flexiblen Raumgestaltung und der guten Sichtlage bieten beide Flachen

optimale Voraussetzungen fir unterschiedlichste Geschaftsideen.
Das 1. Obergeschoss beeindruckt mit einer ca. 85 m? groBen Wohnung, die durch

ihren hellen Wohnbereich besticht. GroBzligige Fensterfronten schaffen eine helle,

freundliche Atmosphare und unterstreichen das angenehme Wohngefuhl. Der




Klchen- und Essbereich bietet Zugang zu einer etwa 30 m? groBen Terrasse, die

zu erholsamen Stunden im Freien oder geselligen Abenden mit Familie und
Freunden einladt. Zwei weitere Zimmer sowie ein modernes Duschbad runden

diese Etage harmonisch ab.

Im 2. Obergeschoss befindet sich eine charmante Maisonette-Wohnung mit einer
Wohnflache von ca. 85 m?, die besonderen Wohnkomfort bietet.

Die untere Ebene empfangt Sie mit einem warmen, gemdtlichen Wohnbereich
sowie einer wertigen Kiche. Der lichtdurchflutete Wintergarten mit angrenzendem
Essbereich und einer wunderschonen Terrasse ist ein echtes Highlight — ein Ort der
Ruhe, der das ganze Jahr Uber zum Entspannen einladt.

Im Dachgeschoss erwartet Sie ein behagliches Schlafzimmer mit begehbarem
Kleiderschrank sowie ein angrenzendes, helles Badezimmer mit integrierter Sauna
— |Ihr personlicher Riickzugsort und Wellnessbereich fur entspannte Momente.

Das gesamte Anwesen prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand und
Uberzeugt durch eine gelungene Kombination aus Wohnen, Arbeiten und
Wohlfuihlen. Ein Gartenbereich sowie Parkmdglichkeiten erganzen das attraktive

Gesamtbild dieser Immobilie.

Fazit:
Ein vielseitig nutzbares Wohn- und Geschaftshaus mit Potenzial — ideal fir
Kapitalanleger, Selbstnutzer oder Unternehmer, die Wohnen und Arbeiten in

Einklang bringen mdchten.

Wir freuen uns sehr auf lhre Anfrage und prasentieren lhnen die gesamte Immobilie

gerne personlich im Rahmen eines individuellen Besichtigungstermins.

Hinweis:




Besichtigungen sind ausschlieBlich nach Vorlage eines durch lhre Bank bestatigten

Finanzierungsnachweises uber die Kaufsumme maoglich. Wir bitten um Ihr

Verstandnis.
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Részletes felszereltseg

Kernsanierung 1994 - Baujahr 1950

HEIZUNG

*Drei Etagenheizungen aus den Jahren 1994, 2016 und 2024
ERDGESCHOSS

eKiche inkl. Einbaukiliche

eHochwertige Fliesen

eDirekter Zugang zu den Parkplatzen hinter der Immobilie
1.OBERGESCHOSS

eEinbaukiche inklusive

eFliesen- und Laminatbdden

*GroRzugige Sonnen-Terrasse mit Blick Uber die Dacher ins Grine
eZwei Schlafzimmer, davon eines als separater Raum nutzbar, z. B. als Biro
2.0BERGESCHOSS

eEinbaukiche inklusive

eFliesen- und Laminatbdden

eBad mit FuBbodenheizung

eIntegrierte Sauna fir Wellness und Erholung

oWintergarten als ruhiger Riickzugsort

*GroBzlgige Terrasse mit integriertem Wintergarten

eKlimaanlage vorhanden

*Neue AuBenmarkise

KELLERRAUME

*GroBzugige, gepflegte, helle Kellerraume

eDirekter Ausgang zu den hinter dem Haus gelegenen Parkplatzen, teilweise mit

Carport




VP azonosité: 25171236G+W+P - 66359 Bous

Minden a helyszinrol

Das Wohn- und Geschéaftshaus befindet sich in zentraler Lage von Bous, in einer
stark frequentierten EinkaufsstraBe, die durch zahlreiche Geschafte, Arztpraxen,

Apotheken und Dienstleister gepragt ist.

Die belebte Umgebung sorgt flr eine hervorragende Sichtbarkeit und eine hohe
Kundenfrequenz, wodurch der Standort sowohl fur gewerbliche als auch fir

wohnwirtschaftliche Nutzung besonders attraktiv ist.

Dank der sehr guten Erreichbarkeit und der gewachsenen Infrastruktur zahlt dieser
Bereich zu den gefragtesten Lagen im Ortszentrum von Bous. Die Autobahnen
A620 und A8 gewahrleisten eine schnelle Verbindung nach Saarbriicken,
Neunkirchen und Luxemburg, wahrend der nahegelegene Bahnhof Bous

regelmaBige Zugverbindungen in Richtung Saarbricken und Trier bietet.

Auch die umliegenden Orte im Saartal sind in wenigen Minuten erreichbar, was die
Lage zu einem idealen Ausgangspunkt fur Wohnen und Arbeiten gleichermaBen

macht.
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Tovabbi informacio / adatok

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Marie-Louise Frank

GroBer Markt 4, 66740 Saarlouis
Tel.: +49 6831-9863 230

E-Mail: saarlouis@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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