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Attekintés

24096018 749.000 EUR
ca. 166,25 m2 Csaladi haz
Nyeregtet? Kauferprovision
. . . betragt 3,57 % (inkl.
megallapodas szerint MwSt) des
beurkundeten
6 Kaufpreises
3 2021
1996
3 x Felszini Karbantartott
parkol6hely, 1 x
Garazs Szilard
ca. 78 m?
Terasz,
UszOmedence,

Szauna, Kandallo,
Kert / k6zos
hasznalat
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Attekintés: Energia adatok

Padlof?tés Energia tanusitvany
Géaz 94.30 kWh/m?2a
25.04.2034

C
Gaz
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Az els? benyomas

Zum Verkauf steht dieses sehr gepflegte Einfamilienhaus, Baujahr 1996. Die Immobilie
bietet insgesamt eine Wohn- und Nutzflache von ca. 240 m2 und befindet sich auf einem
1.050 mz2 grof3en Grundstlick. Der Hauptwohnbereich erstreckt sich tiber zwei Ebenen mit
ca. 166 m2 Wohnflache und verteilt sich auf finf Zimmer und zwei Tageslichtbéader. Das
Erdgeschoss besticht durch einen grof3ziigigen, hellen Wohn- und Essbereich mit Kamin.
Die bodentiefen Fenster geben den Blick auf den sehr schén angelegten Garten frei und
ermdglichen den Zugang zur Terrasse und zum AuBenbereich. Uber eine
Massivholztreppe gelangen Sie ins Dachgeschoss mit drei weiteren Zimmern und einem
grof3en Tageslichtbad mit Wanne und Dusche. Das mit einer Daikin Split-Klimaanlage
ausgestattete Schlafzimmer ist geraumig und zum Garten hin ausgerichtet. Die beiden
anderen Zimmer sind offen gestaltet und verfigen jeweils Uber eine Galerie, die vielfaltig
genutzt werden kann. Zur Ausstattung gehoren eine gepflegte Einbauktche, eine
Trocken-/Feuchtsauna aus Espenholz, ein Kamin, der vor allem in der Ubergangszeit -
Frahjahr und Herbst - fir eine gemdtliche Wohnatmosphére sorgt, sowie Rollladen mit
gedammten Aluminiumprofilen, die teilweise mit einer Funkfernsteuerung versehen sind.
Einen absoluten Mehrwert bietet der ca. 74 m2 grol3e gewerbliche Bereich im
Untergeschoss, der in der Vergangenheit offiziell als Ferienwohnung vermietet wurde. Er
umfasst einen grof3zligigen Wohnbereich mit Einbaukliche und separatem Tageslicht-
Duschbad sowie einen weiteren Abstellraum. Das gesamte Haus ist mit
FuBbodenheizung ausgestattet, die Heizungsanlage modernster Bauart wurde 2021
erneuert. Eine Garage mit angrenzendem Abstellraum, der gro3ziigige, nach Westen
ausgerichtete Garten, ein Gartenhaus mit Terrasse und Glastiberdachung sowie ein
Uberdachter und beheizbarer Swimspa runden das Angebot ab. Die Immobilie liegt in
einem ruhigen Wohngebiet und bietet somit ein angenehmes Wohnumfeld. Das Haus ist
ideal fur alle, die ein gepflegtes Zuhause mit der Option auf eine gewerbliche Nutzung
des Untergeschosses suchen. Uberzeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin.
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Részletes felszereltség

AulRenbereich:

- Gartenhaus (massiv) ca. 25 m2 mit Solaranlage 4 kWp auf dem Dach und Terrasse
(glastiberdacht)

- Garage mit Abstellraum (9x3 m)

- Swimspa Typ Aquatic 1, Baujahr 2016 mit externer Warmepumpe zur Beheizung
(Uberdacht im Glashaus)

- nach Westen ausgerichteter, gro3ztigiger Garten

Innenausstattung

- Erneuerung der Heizungsanlage 2021 (Fa. Viessmann Brennwerttherme modernster
Bauart, Edelstahl-Warmwasserspeicher und neue Umwalzpumpen)

- 2024 Wasserhausanschluss erneuert

- FuRBbodenheizung

- Trocken-Feuchtsauna aus Espenholz (Saunaofen 9 kW inkl. Bedien- und
Steuerungsgerét)

- gepflegte Einbauktiche

- Kamin mit Granitablage

- Fenster inkl. Rollladen mit gedammten Aluminiumprofilen, einige davon mit elektr.
Funkfernsteuerung (aul3er Fenster im Spitzboden und schmale Fenster im UG)

- Split-Klimaanlage Fa. Daikin im Schlafzimmer

- ein Zimmer mit Dachterrasse und elektrisch ausfahrbarer Markise

- Massivholztreppe (Buche)

- Dachgeschoss Holzbalkendecke mit Sichtschalung

Internet:

- Glasfaseranschlul3 in Planung

- VDSL 50MB
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Minden a helyszinr?|

Nuthetal zeichnet sich durch seine Nahe zu Potsdam und zur Bundeshauptstadt Berlin
aus. Die Gemeinde Nuthetal entstand durch den Zusammenschluss der Gemeinden
Bergholz-Rehbriicke, Saarmund, Philippsthal, Nudow, Fahlhorst und Tremsdorf. In den
letzten Jahren haben sich insbesondere die Ortsteile Bergholz-Rehbriicke und Saarmund
zu bevorzugten Wohnorten entwickelt. Sie zeichnen sich durch ihre Lage im Griinen, den
angrenzenden Naturpark und die Nahe zu Potsdam und der Bundeshauptstadt Berlin
aus. Zudem befinden sich alle Dinge des taglichen Bedarfs wie Einkaufsmarkte, Arzte,
Banken, Post etc. in den Ortsteilen Bergholz-Rehbriicke und Saarmund. Auch
Grundschulen und Kindergéarten sowie andere kulturelle Einrichtungen sind schnell zu
erreichen. Im Ort gibt es zahlreiche Vereine, vom Ful3ballverein bis zur Freiwilligen
Feuerwehr. Potsdam erreicht man mit dem Auto in gut 10 Minuten oder mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in ca. 15 Minuten. Nach Berlin fahrt man mit dem Auto nur 30 Minuten
Uber die nahe gelegene A 115. Bergholz-Rehbriicke verfiigt Gber einen
Stralenbahnanschluss nach Potsdam sowie einen Regionalbahnhof, von dem aus man
Berlin in ca. 30 Minuten erreicht. Der Bahnhof Saarmund im Nordosten des Ortes liegt
am Berliner AuR3enring. Von hieraus gelangen sie stiindlich mit den Ziigen der
Regionalbahnlinie RB 22 nach Kdnigs Wusterhausen tber den Bahnhof Flughafen BER
sowie nach Potsdam Hauptbahnhof Uber Golm. Radwege verbinden den Ort in drei
Richtungen mit den Nachbargemeinden und Potsdam. Insgesamt bieten die Nuthetal-
Gemeinden eine gute Lebensqualitat, was sie zu einem attraktiven Wohnort macht.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 25.4.2034.
Endenergieverbrauch betragt 94.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2021. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Cindy Sombeek & Philipp Sombeek

Karl-Marx-StralRe 22 Kleinmachnow
E-Mail: kleinmachnow@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




