Neumuinster — Wittorf

Sofort verfugbare 4-Zimmer-Hochparterrewohnung
mit Balkon — zentral & modernisiert

VP azonosité: 25053101
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VETELAR: 179.500 EUR + HASZNOS LAKOTER: ca. 83,89 m2 « SZOBAK: 4
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25053101
ca. 83,89 m?
4

3

1

1957

Attekintés

179.500 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024
Karbantartott
Szilard

ca. 21 m?
Kert / kbz0os

hasznélat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Tavfutés Energetikai
Tav tanusitvany
14.06.2026 98.70 kWh/m?a
C
Tavfutés
1957
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< il
IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 04321 -87 75480

Shop Neumiinster | GroRflecken 48 | 24534 Neuminster | neumuenster@von-poll.com

-com/neumuc
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Eine ausgezeichnete Wahl:
VON POLL IMMOBILIEN.

Capital HOCHSTE

0 Ul UNTERNEHMEN REPUTATION
MAKLER-KOMPASS DES JAHRES

Top-Makler Kiel

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

FA.Z. INSTITUT —_—
— FA.Z. INSTITUT
DEUTSCHLANDS

DIGITALE DEUTSCHLANDS
BEGEHRTESTE
IMMOBILIENMAKLER

www.von-poll.com
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Zusammen flr sportliche Spitzenleistungen
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IHNEN GEFALLT, WAS SIE

SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten bescheinigen Ilhnen Ihren
Finanzierungsrahmen. Bestatigen Sie Eigentimern und
Maklern lhre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich damit einen
Vorsprung gegeniiber anderen Kaufinteressenten
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Az elso benyomas

In attraktiver, zentrumsnaher Lage von Neumunster befindet sich diese modernisierte
und sehr gepflegte 4-Zimmer-Eigentumswohnung.

Sie liegt im Hochparterre eines massiv erbauten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1957,
das insgesamt sechs Wohneinheiten auf drei Ebenen beherbergt — pro Etage jeweils
zwei Wohnungen. Die hier angebotene Wohnung mit der Nummer 02 (EG rechts) ist tUber
nur sechs Stufen vom Hauseingangsflur aus erreichbar.

Die Wohnung ist derzeit nicht vermietet und somit ab sofort verfligbar — ein grof3er Vorteil
sowohl fur Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger. Sie kann ohne Kiindigungsfristen
kurzfristig selbst bezogen oder alternativ zu marktgerechten Konditionen neu vermietet
werden.

Mit einer Wohnflache von ca. 83,89 m2 Uiberzeugt die Wohnung durch eine durchdachte
Raumaufteilung, moderne Ausstattungsdetails und einen auf3erst gepflegten Zustand. Ein
besonderes Highlight ist der sonnige Std-West-Balkon mit Holzboden, der von einem der
Schlafzimmer aus zuganglich ist — ideal fir entspannte Stunden im Freien.

Das Raumangebot umfasst ein grof3zligiges Wohn- und Esszimmer mit ca. 19,96 mz2, drei
gut geschnittene Schlafzimmer (12,69 m2/ 13,24 m2/ 11,68 m?), eine separate Kiiche
(11,04 m?) mit praktischer Nische fir Waschmaschine und Trockner sowie ein modernes
Tageslichtbad mit Dusche und grofRer Eckbadewanne. Bad und Einbaukliche wurden
2019 vollstandig erneuert. Die Kiiche ist mit hochwertigen Geraten, Soft-Close-Funktion
und einem zeitlosen Design ausgestattet.

Die Wohnung wurde in den letzten Jahren umfassend modernisiert: Im Jahr 2020 wurden
Uberwiegend neue Heizkoérper verbaut, einheitlicher Laminatboden in allen Zimmern
verlegt sowie die Elektrik auf eine zeitgemal3e 3-adrige Verkabelung umgestellt. Die
Kiche erhielt 2024 neue Fliesen. Die Kunststofffenster mit 2-fach-Verglasung stammen
aus den Jahren 1985 und 1987. Das Treppenhaus wurde 2023 frisch gestrichen, die
Treppenhausfenster stammen aus dem Jahr 2013.

Die Beheizung erfolgt Uber eine moderne Fernwarmeversorgung. Glasfaseranschluss
sowie Kabel-TV sind vorhanden, ebenso ein gemeinschaftlicher Fahrradstellplatz vor
dem Gebaude. Ein Aufzug ist im Gebaude nicht vorhanden.




Zur Wohnung gehdren zwei eigene praktische Nebenraume: ein gerdumiger Kellerraum
mit ca. 13,63 m2 (Deckenhothe ca. 1,94 m) sowie ein eigenes Dachbodenabteil mit ca. 8
m2 Nutzflache. Die Deckenhdhe in der Wohnung selbst betragt ca. 2,47 Meter. Insgesamt
stehen lhnen somit rund 21,63 m? zusatzliche Nutzflache zur Verfligung.

Das Hausgeld belauft sich derzeit auf 542,00€ pro Monat. Davon entfallen 254,38€ auf
umlagefahige Kosten (inkl. ca. 133€ Heizkosten) und 287,21€ auf nicht umlagefahige
Kosten, wovon 231,50€ monatlich in die Riicklage flieRen. Die Wohnung verfiigt Gber
keinen eigenen Stellplatz, doch stehen 6ffentliche Parkmdglichkeiten in der Umgebung
zur Verfliigung. Die Energieeffizienzklasse des Gebaudes ist C — ein solider Wert fur
diese Baualtersklasse.

Ein attraktives Gesamtpaket — ideal fur Eigennutzer, die kurzfristig einziehen mochten,
oder fir Kapitalanleger, die eine gut vermietbare Wohnung in begehrter Lage suchen.

Vereinbaren Sie noch heute Ihren personlichen Besichtigungstermin und erleben Sie
diese Wohnung live vor Ort. Nutzen Sie vorab die Moglichkeit eines virtuellen Rundgangs
Uiber den QR-Code auf der vierten Seite des Exposés.
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Részletes felszereltség

Objektdetails:

- 4-Zimmer-Eigentumswohnung im Hochparterre (Wohnung Nr. 02, EG rechts)
- Ca. 83,89 m2 Wohnflache + ca. 21,63 m2 Nutzflache (Keller & Dachboden)

- Baujahr 1957, massive Bauweise

- Sehr zentrumsnah in NeumUnster gelegen

- Sechs Wohneinheiten im Haus (je 2 pro Etage)

- Nicht vermietet — sofort verfligbar zur Eigennutzung oder Neuvermietung

- Gemeinschaftsgarten & Fahrradstellplatz vor dem Haus

Ausstattung & Modernisierungen:

- Modernisierter und sehr gepflegter Zustand

- Suid-West-Balkon mit Holzboden

- Einbauktiche (2019) mit Soft-Close & hochwertigen Geraten

- Tageslichtbad (2019) mit Dusche & Eckbadewanne

- Waschmaschinen-/Trocknernische in der Kiiche

- Einheitlicher Laminatboden (2020), Fliesen in Kiiche (2024) & Bad

- Elektrik erneuert (3-adrig, 2020), neue Heizkdrper (2020)

- Kunststofffenster (1985 & 1987), Treppenhausfenster (2013), Anstrich (2023)
- Deckenhdhe ca. 2,47 m

Technik & Gebaude:

- Fernwarmeheizung

- Energieeffizienzklasse C

- Glasfaser- und Kabel-TV-Anschluss

- Kein Aufzug, kein eigener Stellplatz (6ffentliche Parkmoglichkeiten vorhanden)
Wirtschaftliche Daten:

- Hausgeld: 542€ / Monat

- davon umlagefahig: 254,38€ (inkl. ca. 133€ Heizkosten)

- nicht umlagefahig: 287,21€ (inkl. 231,50€ Rucklage)

- Miteigentumsanteil: 463 / 10.000
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Minden a helyszinrol

Die kreisfreie Stadt Neumunster liegt im Herzen Schleswig-Holsteins, rund 60 Kilometer
ndrdlich von Hamburg und etwa 30 Kilometer stidlich von Kiel. Mit ihren Stadtteilen
Wittorf, Gadeland, Brachenfeld-Ruthenberg, Stadtmitte, Faldera, Bocklersiedlung-
Bugenhagen, Gartenstadt, Tungendorf und Einfeld zahlt Neuminster insgesamt rund
80.000 Einwohner. Durch das Stadtgebiet fliel3t die Schwale, die im Stden der Stadt in
die Stér mindet und das Stadtbild an vielen Stellen charmant préagt.

Wittorf liegt im Westen Neumuinsters und zeichnet sich durch eine angenehme, meist
ruhige Wohnlage mit einem Mix aus Einfamilienh&usern, kleineren Mehrfamilienhdusern
und landwirtschaftlich gepragten Flachen aus. Der Stadtteil vereint landliche Idylle mit
stadtischer Nahe und bietet damit ein attraktives Umfeld fir Familien, Berufstatige und
Ruhesuchende gleichermal3en.

Die Infrastruktur in Neumunster ist hervorragend: Diverse Einkaufsmdoglichkeiten,
darunter der grof3te EDEKA-Markt Norddeutschlands im nahegelegenen Gewerbegebiet
Freesenburg sowie das Designer-Outlet-Center im Gewerbegebiet Sud, befinden sich in
gut erreichbarer Nahe. Zahlreiche Kitas, Grund- und weiterfiihrende Schulen, eine
Waldorfschule, vielfaltige Sportvereine, eine Berufsfeuerwehr, niedergelassene Arzte und
ein modernes Krankenhaus sorgen fiir eine umfassende Versorgung und hohe
Lebensqualitat. Dartiber hinaus bieten die Holstenhallen — das grofite
Veranstaltungszentrum Schleswig-Holsteins — ein abwechslungsreiches Kultur- und
Messeprogramm. Der Erlebnis-Tierpark im Stadtwald, das stadtische Theater und das
Schwimmbad erganzen das Freizeitangebot.

Vom Standort Wittorf erreichen Sie viele Einrichtungen des taglichen Bedarfs innerhalb
weniger Minuten mit dem Auto oder dem gut ausgebauten 6ffentlichen
Personennahverkehr. Auch das beliebte Fresencenter mit zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten oder der idyllische Falderapark mit seinem Teich sind schnell zu
erreichen. Fur Naherholung und Ausfliige bieten sich der Einfelder See oder das
Dosenmoor an — beide Ziele sind auch Uber die Stadtgrenzen hinaus sehr beliebt.

Die Verkehrsanbindung von Neumunster ist ausgezeichnet: Drei Anschlussstellen zur
Autobahn A7 ermdglichen eine schnelle Verbindung nach Hamburg, Kiel oder Flensburg.
Auch mit dem Zug ist Neumiinster bestens erreichbar — dank direkter Verbindungen nach
Hamburg, Kiel, Flensburg, Heide, Bad Segeberg und Bad Oldesloe. Innerhalb des
Stadtgebiets sorgt ein moderner 6ffentlicher Nahverkehr inklusive App-bestellbarem




Shuttle-Service fir flexible und bequeme Mobilitat.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.6.2026.

Endenergiebedarf betragt 98.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1957.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Robert Rothbock

Grol¥flecken 48, 24534 Neumdinster
Tel.: +49 4321 -87 7548 0
E-Mail: neumuenster@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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