Nettersheim

Wohnen, leben, ankommen - saniertes
Einfamilienhaus mit Garten und Herz

Numero da propriedade: 26365009

PRECO DE COMPRA: 465.000 EUR < AREA: ca. 223,15 m?2 . QUARTOS: 6.5 « AREA DO TERRENO: 972 m?2
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Numa vista geral

26365009 465.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 223,15 m? Moradia

Telhado de sela Kauferprovision

6.5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5.5 beurkundeten

2 Kaufpreises

1984 Sdlido

4 x Lugar de

estacionamento ao ca. 136 m?

ar livre Terraco, WC de

hospedes, Lareira,
Jardim / uso
partilhado
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Dados energéticos

Oleo Certificado de
07.07.2031 consumo de energia

148.80 kWh/m?a

Petroleo E

1995
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Basis: Anbieterreputation
02/2025
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.




VON POLL

REAL ESTATE

Numero da propriedade: 26365009 - 53947 Nettersheim

O imovel

www.von-poll.com




Numero da propriedade: 26365009 - 53947 Nettersheim

O imovel




I

VON POLL

REAL ESTATE

Numero da propriedade: 26365009 - 53947 Nettersheim

O imovel

www.von-poll.com




VON POLL

Numero da propriedade: 26365009 - 53947 Nettersheim

O imovel




I

VON POLL

REAL ESTATE

Numero da propriedade: 26365009 - 53947 Nettersheim

O imovel

www.von-poll.com




VON POLL
REAL ESTATE

Numero da propriedade: 26365009 - 53947 Nettersheim

O imovel

2*Kl-basiertes Bild




Numero da propriedade: 26365009 - 53947 Nettersheim

Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Ein Zuhause mit Licht, Raum und vielseitigen Mdglichkeiten — dieses freistehende
Einfamilienhaus in Nettersheim vereint naturnahes Wohnen mit groBzligigem

Komfort und flexibler Nutzung.

Ideal flr Paare, die groBzligiges Wohnen mit Homeoffice oder einem stillen
Gewerbe — etwa fur Blro-, Praxis- oder Dienstleistungsnutzung - verbinden
mochten, sowie fir groBe Familien: Auf ca. 223 m? Wohnflache bietet das Haus
ausreichend Raum fir individuelle Lebenskonzepte. Das ca. 976 m? groBe
Hanggrundstlick sorgt zusatzlich fur Ruhe, Privatsphare und ein angenehmes

Wohnumfeld.

Das Wichtigste auf einen Blick:

Wohnflache: ca. 223 m?

Grundstlick: ca. 976 m?

Zimmer: bis zu 5 Schlafzimmer + flexibel nutzbare Wohnbereiche

Baujahr: 1984, massiv gebaut

Highlights:

- GroBzligige Wohnflache von ca. 223 m?: Viel Platz fir individuelles Wohnen und
unterschiedliche Nutzungsmaoglichkeiten

- Vielseitiges Nutzungskonzept: Ideal fiir Paare mit Homeoffice oder stillem
Gewerbe sowie flr groBe Familien mit erhéhtem Platzbedarf

- Wohnkiiche als zentraler Treffpunkt: GroBzligig geschnitten in U-Form mit
moderner Klicheninsel — perfekt flir gemeinsames Kochen und geselliges
Beisammensein

- Angenehmes Wohnklima: Moderner Kaminofen im Erdgeschoss sowie

FuBbodenheizung im gesamten Haus sorgen flr behagliche Warme




-Sonnige Terrasse mit ca. 54 m?: Viel Platz zum Entspannen, Sonnen oder fir
gesellige Stunden im Freien
- Ruhiger Gartenbereich: Ebenerdig angelegt und vielseitig nutzbar — ideal als

Spielflache oder griiner Rickzugsort

Ausstattung & Wohnkomfort — Durchdacht und flexibel:

- Modernisiertes Badezimmer im Erdgeschoss mit bodengleicher Dusche und
Badewanne

- Bis zu 5 Schlafzimmer moéglich — optimal flir Familien oder individuelle
Raumkonzepte

- Heller Kellerraum mit separatem AuBenzugang: Perfekt flir Homeoffice,
selbststandige Tatigkeit oder kreative Nutzung

- Garage sowie mehrere AuBenstellplatze fur komfortables Parken

- Dachgeschoss wird aktuell weiter ausgebaut und ist bei Ubergabe fertiggestellt

Fazit — Ein Zuhause mit Raum fur lhre Zukunft

Dieses Einfamilienhaus bietet eine gelungene Kombination aus GroBzlgigkeit,
Flexibilitat und naturnaher Lage. Ob Familienleben, Arbeiten von zu Hause oder der
Wunsch nach mehr Platz — hier finden Sie die ideale Grundlage fir ein langfristiges

Zuhause mit hoher Lebensqualitat.
Neugierig geworden?
Senden Sie uns lhre digitale Anfrage — den Exposé-Link erhalten Sie direkt im

Anschluss. lhren personlichen Besichtigungstermin stimmen wir ganz entspannt

gemeinsam ab.
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Detalhes do equipamento

Folgende Modernisierungen wurden vorgenommen:

Erdgeschoss:

- Kiche

- Badezimmer

- Gaste-WC

- Elektrik

- Kunststofffenster (2-fach verglast)

- Rollladenkastendammung

- Elektrifizierung der Rollladen

- Bodenbelage auf ein groBes moderneres Fliesenformat

- TUrzargen und Zimmertiren

- Erweiterung der Terrasse mit verdichtetem Untergrund und Erneuerung des
Terrassenbelages

Dachgeschoss:

- Badezimmer

- Gaste WC

- Kliche oder zweites Schlafzimmer

- Elektrik

- Kunststofffenster (2-fach verglast)

- Rollladenkastendammung

- Elektrifizierung der Rollladen

- Bodenbelag Laminat

- Dachdammung

- Installation von zwei Klimaanlagen mit AuBengerat der Firma Buderus
Flr eine Montage einer PV Anlage sind die zwei groBen Dachflachen nach

Nordosten und nach Studwesten perfekt ausgerichtet.
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Tudo sobre a localizacao

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. Flr Naturliebhaber und Wanderlustige ist dieses Objekt

optimal.

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

Die A1ist vom Objekt aus in knapp 10 Minuten zu erreichen. Von dort aus kénnen
Sie die GroBstadte Kéln und Bonn in jeweils 55 und 50 Minuten erreichen. Sie
haben ebenfalls die Mdglichkeit, Uber den Bahnhof in Bad Minstereifel die beiden
GroBstadte 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.
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Outras informacoes

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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Dino Benjak

Kolner StraBe 119, 53879 Euskirchen
Tel.: +49 2251-9293 710

E-Mail: euskirchen@von-poll.com

Para o aviso de isencdo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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