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Attekintés

25475001f 495.000 EUR

ca. 163 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Nyer egteto MwSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

2 2021

1992e| Karbantartott

1 x Felszini s

parkoléhely, 1 x Szilard

Garéazs Terasz, Vendég WC,

Kandall6, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Olgj Energia tanusitvany
01.09.2031 176.20 kWh/m2a

F
Olaj

1992
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Az elso benyomas

Ez a 2007-ben épult modernizalt vidéki haz egy nagyjabol 1200 m2-es nagymeéretu telken
fekszik, ésa modern lakhatasi kényelmet tadgas szobakkal 6tvozi. A kor tlbeltl 270 m2-es
lakéter Ulet boséges helyet kinal csaladok vagy igényes parok szamara, akik értékelik ajol
karbantartott és minoségi otthont. A kilonallo éplilet jOl megtervezett ésfunkcionalis
elrendezéssel bliszkélkedhet, 6sszesen nyolc szobaban. A foldszinten egy nagy eloszoba
fogadja a vendégeket, vilagos eloszobaval. I nnen |éphetiink be a tagas nappaliba, amely
valtozatos berendezési lehetoségeket kindl, és nagy ablakaibdl kellemes kilatas nyilik a
kornyezo zoldter Uletre. A nappali mellett taldlhato a nyitott teru étkezo, amely
zokkenomentesen kapcsolodik a modern konyhahoz. A konyha kivald minoségu beépitett
egységekkel és markas gépekkel van felszerelve, biztositva a kényelmes fozési éményt. Négy
tagas haldszoba minden lakénak privat pihenohelyet biztosit. Vendégszobak vagy egy kilén
dolgozodszoba is kdnnyen beépitheto. Harom moder n fiirdoszoba, amelyek koziil az egyik

saj at fiirdoszobaval rendelkezik, valogatott szaniter ekkel és zuhanykabinokkal felszerelt. Az
elegans anyagok hasznalata és az egységes for mater vezési nyelv kiemeli a magas minoségu
kidolgozast. Egy tovabbi vendég-W C fokozza a mindennapi kényelmet. Az ingatlan belso és
kilso allapota egyar ant kivald. Az utolso atfogo felljitas 2021-ben tortént. Ez magaban
foglalta a padldburkolatok, a falburkolatok ésa muszaki rendszerek megujitasat, beleértve
egy korszeru hoszivattyus futési rendszert is. Ez arendszer energiahatékony és

kor nyezetbar at futést biztosit az egész hazban. A dupla livegezésu PV C ablakok és az
elektromos redonyok teszik teljessé az éplilet formavilagat. Szamos tovabbi funkcio teszi
teljessé a kindlatot: egy praktikus beépitett tarolasi lehetoségekkel ellatott haztartas
helyiség, egy tarolohelyiség és egy dupla gar azs, kzvetlen bejérattal a hazba, extra
tarol6helyet biztosit, és kényelmes hozzafér ést biztosit a nap barmely szakaban. A tagaskert
csabit a szabadban tartézkodasr a, és lehetoséget ad az egyéni tervezés otletekre. A vidéki
haz elhelyezkedése 6tvozi a vidéki élet elonyeit a kivald infrastruktirahoz, bevasarlasi
lehetoségekhez és tdmegk 6zlekedéshez vald hozzafér éssel. Az iskolak, Gvodéak és orvosi
rendelok kénnyen megkdzelithetok autdval vagy kerékparral. Ez a vidéki haz idedlis azok
szamara, akik értékelik atagassagot, a moder n technoldgiat és a magas szinvonall
szolgdltatasokat. Or6mmel szerveziink személyes megtekintési idopontot, hogy elso kézbol
tapasztalhassa meg az ingatlan elonyeit.
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Minden a helyszinrol

Viersen besticht durch seine ausgewogene Verbindung aus sicherer Wohnqualitéat, solider
Infrastruktur und einer familienfreundlichen Atmosphére. Die Stadt profitiert von einer
stabilen Bevolkerungsentwicklung und bietet mit ihrer Néhe zu Diisseldorf und
Mdnchengladbach eine attraktive Lage, die zugleich Ruhe und urbanen Komfort vereint.
Viersen Uberzeugt durch vielfaltige Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen sowie eine gute
Anbindung an Autobahnen, Regionalverkehr und den Flughafen Disseldorf, was den Alltag
fur Familien besonders angenehm gestaltet.

Die Umgebung préasentiert sich alsein Ort, der Familien ein behagliches und sicheres
Zuhause bietet. In Viersen finden Sie eine lebendige Gemeinschaft, in der Kinder sorglos
aufwachsen kénnen und Eltern auf eine verlassliche Infrastruktur vertrauen dirfen. Die
zahlreichen Grunflachen und Sportmdglichkeiten laden zu gemeinsamen Aktivitéaten im
Freien ein und fordern eine gesunde, aktive L ebensweise.

Bildungseinrichtungen sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar: Grundschulen und
Kindergarten wie die Agnes-van-Brakel-Schule und KiTas befinden sich in einem Umkreis
von etwa 8 bis 14 Minuten zu Ful3 und sind bequem Uber nahegelegene Bushaltestellen wie
Omperter Weg (2 Minuten FuBweg) erreichbar. Fur die Gesundheit |hrer Familie stehen
renommierte Kliniken und Fachérzte in kurzer Distanz bereit, darunter dasKliniken Maria
Hilf GmbH, nur 22 Minuten zu Ful entfernt. Auch Apotheken und weitere medizinische
Versorgungen sind in angenehmer Nahe vorhanden. Freizeit und Erholung finden Siein den
zahlreichen Parks und Spielplétzen, die sich innerhalb von 3 bis 11 Minuten zu Ful3
erreichen lassen, erganzt durch vielfaltige Sportangebote, die das Gemeinschaftsleben
bereichern.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr mit mehreren
Bushaltestellen in unmittelbarer Néhe sowie der Bahnhof Viersen in etwa 30 Minuten
FulRweg ermoglichen flexible Mobilitét fur die ganze Familie. So verbinden sich hier

L ebensqualitét, Sicher heit und eine lebendige Nachbar schaft zu einem idealen Umfeld fir
Familien, die Wert auf eine zukunftsorientierte und gebor gene Wohnlage legen.

I nsgesamt bietet Viersen Familien eine harmonische Kombination aus Gebor genheit,
exzellenter Infrastruktur und vielféaltigen Freizeitmoglichkeiten —ein Ort, an dem Kinder
unbeschwert aufwachsen und Eltern sich rundum wohlfuihlen kénnen.
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Tovabbi informaci6 / adatok

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.9.2031.

Endenergieverbrauch betréagt 38.60 kwh/(m#*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist L uft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2021.

Die Energieeffizienzklasseist A.

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Fabian Doetsch

Hochstrafle 34, 41334 Nettetal-L obberich
Tel.: +49 2153 - 95 75 901
E-Mail: nettetal @von-poll.com

www.von-poll.com
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