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A colpo d'occhio

26053072.1

ca. 72,8 m?
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1996

1 x superficielibera

270.000 EUR
Villaaschiera centrale

K&uferprovision betr &gt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2020

Curato
massiccio
ca. 91 m2

Terrazza, Giardino/ uso
comune, Cucina
componibile
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Dati ener getici

centralizzato

Gasnaturaleleggero
03.04.2028

Gas

Attestato di prestazione
energetica

90.00 kWh/m2a
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IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten bescheinigen Ihnen Ihren
Finanzierungsrahmen. Bestatigen Sie Eigentimern und
Maklern Ihre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich damit einen
Vorsprung gegeniiber anderen Kaufinteressenten

Unsere Sponsoring-Partner

VON POLL IMMOBI
Shop Kiel, PIon, Eckernforde, Neumiinster, Rendsburg & Eutin

www.von-poll.com
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Unser Team in Kiel:

ausgezeichnet fir Kompetenz
und Innovationskraft

FA.Z INSTITUT SZ Institut

Innovativste
DEUTSCHLANDS Unternehmen
DIGITALE 2025
VORREITER
oBiLE

von Poll
Immobilien GmbH

Creditreform&

F.A.Z. INSTITUT
UNTERNEHMEN

DEUTSCHLANDS
DES JAHRES BEGEHRTESTE
IMMOBILIENMAKLER

lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

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

T.: 0431 -98 26 04 0

Selbststandiger Shop Kiel | Dénische StraRe 40 | 24103 Kiel

kiel@von-poll.com | www.von-poll.com/kiel
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Dachgeschoss

Questa pianta non € in scala. | documenti ci sono stati dati dal cliente. Per questo motivo, non possiamo
garantire la precisione delle informazioni.
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Una prima impressione

**K apitalanlagein Kiel-Heidenberg: RMH mit sofortiger Rendite & hoher Flexibilitat**
Getellt nach Wohnungseigentumsgesetz.

Diesesim Jahr 1996 in massiver Bauweise errichtete Reihenmittelhausin Kiel-Heidenberg
Uberzeugt durch seinen gepflegten Zustand, eine dur chdachte Raumaufteilung und eine
solide Bausubstanz. Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen, gewachsenen Wohnlage
und bietet I nvestoren eine wer thestandige | nvestitionsmoglichkeit auf dem attraktiven
Kieler Immabilienmarkt. Dieses Angebot richtet sich gezielt an Kapitalanleger, dieeine
sichere Rendite und maximale K ontinuitat suchen.

Die aktuellen Eigentiimer bewohnen das Objekt derzeit selbst und méchten nach dem
Verkauf als zuverlassige Mieter zunachst im Haus verbleiben. Da die jetzigen Bewohner
bereits aktiv nach einer passenden Mietwohnung im Kieler Raum suchen, profitieren Sieals
Kaufer von einer idealen Konstellation fiir Ihre Vermogensanlage. Sie generieren
Mieteinnahmen ab dem ersten Tag ohne L eerstandsrisiko, gepaart mit absoluter Flexibilitat
fUr eine spatere Neuver mietung oder Eigennutzung nach dem spateren Auszug der
Bewohner.

Auf einer Wohnflache von ca. 72,8 m2 verteilen sich drei lichtdur chflutete Zimmer optimal
auf die Bedurfnisse der zukiinftigen Mieter. Das Haus préasentiert sich optisch ansprechend
mit einer Kombination aus klassischer Klinkerfassade im Erdgeschoss und einer wertigen
Holzverkleidung im Obergeschoss. Das Satteldach wurde ber eits baujahrbegleitend
zusatzlich geddmmt, was gemeinsam mit den doppelt ver glasten Kunststofffenstern fiir eine
zeitgemalie ener getische Basis und somit fiir kalkulierbare Nebenkosten sorgt.

Der gepflegte I nnenraum zeichnet sich durch eine durchdachte Materialwahl aus. In allen
Wohnraumen ist einheitlich Laminat verlegt, wahrend die Kiche und der Flur pflegeleicht
gefliest sind. Das Badezimmer im Ober geschoss wurde im Jahr 2020 mit neuer Keramik
ausgestattet und verfigt tber einen moder nen Vinylfu3boden. Die grof3ziigige Nutzflache im
Dachboden ist mit Teppichboden versehen und bietet vielseitigen Stauraum oder Platz fir
Hobbys. Die separ ate Einbaukliche wurde fortlaufend instand gehalten, unter anderem mit
einem neuen Kuhlschrank im Jahr 2021 und einem neuen Geschirrspuler im Jahr 2023.

Fur moderne Anforderungen und eine zukunftssichere Vermietbarkeit ist gesorgt, da die
ErschlieBung mit einem moder nen Glasfaser anschluss ber eits lauft. Die Beheizung erfolgt
zuverlassig Uber eine zentrale Gas-Heizung. Ein entscheidender Vorteil fir die




Risikominimierung des Investorsist die solide | nstandhaltungsr ticklage der Gemeinschaft
von aktuell ca. 40.000,00 Euro, diefur zusatzliche finanzielle Sicher heit bei zuklinftigen
MalRnahmen am Gebaude sorgt.

Ein besonderes Highlight der Immobilieist der private AuRenbereich auf dem ca. 187 m?
groRen Grundstiicksanteil. Die etwa 16 m2 grol3e, durch eine Markise geschiitzte Terrasse
ladt zu ruhigen Stunden im Freien ein. Ein massiver Schuppen sowie eineim Jahr 2018 neu
errichtete Fahrradgarage bieten praktischen Stauraum auf3erhalb des Hauses, wahrend ein
eigener Pkw-Aulenstellplatz direkt am Objekt das Angebot abrundet. Sichern Siesich
dieses gepflegte Anlageobjekt in guter Lage von Kiel, daslhnen maximale

Planungssicher heit und sofortigen Cashflow garantiert.

Uber zeugen Sie sich bei einer personlichen Besichtigung vor Ort von der Werthaltigkeit
dieser Kapitalanlage und vereinbaren Sie noch heute lhren individuellen Termin mit uns.
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Dettagli dei servizi

- Reihenmittelhaus geteilt nach Wohnungseigentumsgesetz
- Grundstiicksanteil circa 187 Quadratmeter

- Circa 72,8 Quadratmeter Wohnfl&ache zuziglich 19 Quadratmeter Nutzflache
- Ruhige Lage

- Wohngebiet

- Garten mit Terrasse, Schuppen und Fahrradgarage

- Circa 16 Quadratmeter Terrassenflache

- Mit Zufahrt und einem PKW-Stellplatz

- Gas-Heizung

- Separate Einbaukiiche

- Gerétein der Kiiche bereits erneuert

- Wannenbad im Ober geschoss

- Kunststofffenster mit Doppelver glasung

- Laminatfuf3boden

- VinylfuBboden im Badezimmer

- Flur und Kiicheim Erdgeschoss gefliest

- Hobbyraum im Dachgeschoss mit Teppichful3boden

- Erdgeschoss. Fassade verklinkert

- Obergeschoss. Fassade mit Holz verkleidet

- Satteldach bereitsin der Bauphase zusatzlich gedammt

- Bauweise massiv

- Glasfaseranschluss verfugbar

- Markisean der Terrasse

- Instandhaltungsr ticklage enthalt der zeit ca. 40.000,00 Euro
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Tutto sulla posizione

Dielmmobilieliegt im Kieler Stadtteil Kiel-Heidenberg, einem westlich gelegenen
Wohngebiet der schleswig-holsteinischen Landeshauptstadt. Das Wohngebiet ist gepréagt von
Einfamilien- und Reihenh&usern. Das Objekt ist sehr ruhig gelegen am und mit direktem
unver bautem Blick ins Naher holungsgebiet Domanental.

In unmittelbarer Nahe der Objektsbefindet sich die Bushaltestelle, Narvikstrafl3e®, an der
die Budlinie 31 der Kieler Verkehrsgesellschaft (KVG) verkehrt. Diese bietet eine direkte
Verbindung zum Kieler Hauptbahnhof und anderen zentralen Punkten der Stadt. Auch mit
dem Autoist die NarvikstraRe gut erreichbar. Uber die StockholmstraRe und die
Helsinkistralleist sie an das Uiber geor dnete Stralennetz angebunden. Die Autobahn A215 ist
nur wenige Minuten entfernt und ermdglicht eine schnelle Verbindung in Richtung
Hamburg sowiein andere umliegende Stadte.

Die Umgebung von Heidenber g sowie Grunflachen im Doménental bietet eine gute
Infrastruktur mit zahlreichen Einrichtungen destéaglichen Bedarfs. Einkaufsmoglichkeiten
wie Super markte und kleinere Geschéafte befinden sich in kurzer Distanz und decken den
taglichen Bedarf ab. Familien profitieren von der Nahe zu Kindergérten, darunter dasAWO
Kinderhaus, sowie gut erreichbare Schulen. Fur Freizeit und Erholung bieten die
Parkanlagen und Grunflachen im Domanental ideale M dglichkeiten flr Spaziergange und
Aktivitaten im Freien.

Durch die verkehrsgiinstige L age und die solide Infrastruktur ist die Immobilie sowohl fir
Familien alsauch fur Berufstatige ein attraktiver Wohnort.
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Ulteriori informazioni

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Robert Rothbock

Johannisstr. 1a, 24306 Pl6n
Tel.: +49 4522 - 76 56 97 0
E-Mail: ploen@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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