VON POLL

Nettersheim

Ein warmes Zuhause, das Geborgenheit schenkt
und Platz flr Zukunftstraume bietet

Codice oggetto: 25365035

PREZZO D'ACQUISTO: 469.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 223,15 m2 « VANI: 6.5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 972 m2
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Codice oggetto: 25365035 - 53947 Nettersheim

A colpo d'occhio

25365035 469.000 EUR
ca. 223,15 mz Casa unifamiliare
a due falde Kauferprovision
6.5 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des
5.5 beurkundeten
2 Kaufpreises
1984 massiccio
ca. 136 m2?

4 x superficie libera

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino / uso
comune




Codice oggetto: 25365035 - 53947 Nettersheim

Dati energetici

Olio Attestato di
07.07.2031 prestazione
o energetica

148.80 kWh/mz2a

Combustibile liquido
E

1995
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HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
HEIT

VON POLL IMMOBILIEN

11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 22 Immobilien-
makler in Deutschland

Ausgabe 9/2025
' 8.0 . €. .8 ¢
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UNTERNEHMEN
DES JAHRES

ANALYSE
KUNDENZUFRIEDENHEIT

FOCUS 03/25 | DEUTSCHLANDTEST.DE

www.von-poll.com
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F.AAZ. INSTITUT

DEUTSCHLANDS
BEGEHRTESTE

IMMOBILIENMAKLER

VON POLL IMMOBILIEN

Basis: Anbieterreputation
02/2025

faz.net/begehrteste-produkte-services
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Finden Sie
W IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Planimetrie
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Codice oggetto: 25365035 - 53947 Nettersheim

Una prima impressione

Ein Ruckzugsort voller Licht, Raum und Mdglichkeiten — dieses freistehende
Einfamilienhaus vereint Natur, Ruhe und Wohnkomfort fiir die ganze Familie in
Nettersheim/Bouderath.

Perfekt flr Paare - die gerne grof3ziugiges Wohnen mit Homeoffice oder einem stillen
Gewerbe (etwa fiir Buro-, Praxis- oder Dienstleistungsnutzung) verbinden méchten -,
oder fur grof3e Familien: Dieses Haus bietet vielseitige Nutzungsmaglichkeiten und
grof3ztigigen Wohnkomfort auf einem Hanggrundstiick von ca. 976 mz2.

Das Wichtigste auf einen Blick

- Wohnflache: ca. 223 m2 auf zwei abgeschlossenen Wohneinheiten
- Grundstuck: ca. 976 m?

- Zimmer: bis zu 5 Schlafraume + flexible Wohnbereiche

- Baujahr: 1984 (massiv gebaut)

Highlights:

- GroR3zugige ca. 223 m2 Wohnflache: Zwei abgeschlossene Wohneinheiten eréffnen
Flexibilitat fir das Leben, das Sie sich wiinschen

- Ein Haus voller Méglichkeiten: Ob fur Paare - die gerne gro3ziigiges Wohnen mit Ihrer
Arbeit kombinieren mdchten - oder fiir groRe Familien — hier findet jeder seinen eigenen,
personlichen Platz

- Wohnkiche als Herzstlick: Grof3zigige U-Form mit moderner Kiicheninsel — hier wird
gekocht, gelacht und das Miteinander gelebt

- Gemutliche Warme: moderner, effizienter Kaminofen im Wohnbereich EG und
FufBbodenheizung im ganzen Haus

- Idyllische Terrasse: Ca. 54 m2 grol3e Terrasse ladt zum Sonnen, Entspannen und Feste
feiern ein — Ihr Lieblingsplatz im Freien

- Gartenparadies: Ebenerdig, ruhig und mit viel Platz fir die Spielgerate lhrer Kinder oder
gemudtliche Rickzugsorte im Griinen

Ausstattung & Lifestyle — Raume zum Wohlfuhlen

- modernisiertes Bad im EG mit bodengleicher Dusche und einer Badewanne

- Flexibilitat: bis zu 5 Schlafraume mdoglich

- Heller Kellerraum mit Aul3enzugang - perfekt fir ein stilles Gewerbe/Selbststandigkeit,
als Homeoffice oder auch als Atelier

- Parkmaoglichkeiten: Garage plus mehrere AulRenstellplatze — bequem und flexibel

- Dachgeschoss wird derzeitig von den Verkaufern weiter saniert und ist bis zum Kauf




fertig

Fazit — Ein Haus, das mehr als nur Wohnraum bietet
Dieses Zuhause schenkt lhnen Raum fir Ihre Plane, Familienleben und Lebensqualitat.
Ob grof3ziigige Wohnbereiche, flexible Dachgeschosslésung oder der sonnige Garten —

hier entsteht ein Ort, an dem Sie ankommen, sich entfalten und dauerhaft wohlfiihlen.

Neugierig geworden?

Senden Sie uns lhre digitale Anfrage — den Exposé-Link erhalten Sie direkt im Anschluss.
Ihren persdnlichen Besichtigungstermin stimmen wir ganz entspannt gemeinsam ab.




Codice oggetto: 25365035 - 53947 Nettersheim

Dettagli dei servizi

Folgende Modernisierungen sind bereits abgeschlossen oder werden bis zum Kauf
erfolgt sein:

Erdgeschoss:

- Kiiche

- Badezimmer

- Gaste-WC

- Elektrik

- Kunststofffenster (2-fach verglast)

- Rollladenkastendammung

- Elektrifizierung der Rollladen

- Bodenbelage auf ein grofRes moderneres Fliesenformat

- TUrzargen und Zimmertiren

- Erweiterung der Terrasse mit verdichtetem Untergrund und Erneuerung des
Terrassenbelages

Dachgeschoss:

- Badezimmer

- Gaste WC

- Kiiche

- Elektrik

- Kunststofffenster (2-fach verglast)

- Rollladenkastendammung

- Elektrifizierung der Rollladen

- Bodenbelag Laminat

- Dachdammung

- Installation von zwei Klimaanlagen mit Au3engerat der Firma Buderus

Fur eine Montage einer PV Anlage sind die zwei gro3en Dachflachen nach Nordosten
und nach Stdwesten perfekt ausgerichtet.




Codice oggetto: 25365035 - 53947 Nettersheim

Tutto sulla posizione

Das Objekt liegt in Bouderath, einem Ortsteil der Gemeinde Nettersheim im Kreis
Euskirchen, mit knapp 260 Einwohnern. Der Ortsteil Bouderath liegt inmitten der
Naturidylle des deutsch-belgischen Naturpark Hohes Venn-Eifel im Osten der Gemeinde
Nettersheim und grenzt im Osten sowie im Norden an das Stadtgebiet von Bad
Miunstereifel. Fir Naturliebhaber und Wanderlustige ist dieses Objekt optimal.

Dinge des taglichen Bedarfes wie Schulen, Arzte und Einkaufsmaglichkeiten sind schnell
und in unter 10 Minuten zu erreichen und liegen im knapp 7 Kilometern entfernten Bad
Munstereifel. In Bad Munstereifel gibt es eine groRR gefacherte Auswahl an Arzten,
Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und Freizeitaktivitaten: zum Beispiel gibt es groRartige
Shoppingmoglichkeiten im City Outlet Center.

Die Al ist vom Objekt aus in knapp 10 Minuten zu erreichen. Von dort aus kénnen Sie
die GroR3stadte Koln und Bonn in jeweils 55 und 50 Minuten erreichen. Sie haben
ebenfalls die Mdglichkeit, tber den Bahnhof in Bad Munstereifel die beiden Grof3stadte
Uber eine Bahnverbindung tber Bad Minstereifel und Euskirchen zu erreichen. Der
Bahnhof in Bad Munstereifel kann sowohl mit einer nahe liegenden Buslinie als auch mit
dem Auto gut und schnell erreicht werden.




Codice oggetto: 25365035 - 53947 Nettersheim

Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.7.2031.

Endenergieverbrauch betragt 148.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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.




Codice oggetto: 25365035 - 53947 Nettersheim

Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Dino Benjak

Kolner Strafle 119, 53879 Euskirchen
Tel.: +49 2251 - 92 93 710
E-Mail: euskirchen@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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