Verden (Aller)

Exklusives Zweifamilienhaus in einzigartiger Lage
mit grofdem Grundstuck Uber den Dachern von
Verden!
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Attekintés

25346010 1.450.000 EUR

ca. 333 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Nyeregteto MwSt) des

9 beurkundeten

4 Kaufpreises

5 2024

1940 .
Teljeskoruen felujitott
Szilard
ca. 167 m2
Terasz, Kandallg,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Gaz tanusitvany
17.06.2034 151.08 kWh/m?a
E
Gaz
1940
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Az ingatlan

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POL

IMMOBILIEN

(Decret (Jale

www.von-poll.com

‘ VON POLL

_7 _ Finden Sie

Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Az ingatlan

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
« Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

ie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persdnliche und exklu

m-poil.com
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Az elso benyomas

Exklusives Zweifamilienhaus in einzigartiger Lage mit grol3em Grundstlick tiber den
Dachern von Verden mit traumhafter Gartenanlage und Schwimmteich!

Dieses moderne Zweifamilienhaus wurde in den Jahren 2017 bis 2024 umfassend
modernisiert und bietet auf einer Wohnflache von ca. 333 m2 und einer
Grundsticksflache von ca. 4017 m2 ein luxuridses Wohnambiente.

Das Haus verfligt Uber insgesamt 9 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 5
Badezimmer. Den Bewohnern stehen ein Balkon und mehrere Terrassen zur Verfliigung,
die einen herrlichen Blick in die gepflegte Gartenlandschaft ermdglichen.

Das Objekt besticht durch eine hochwertige Ausstattung und einen erstklassigen
Zustand. Zwei Garagen, ein Doppelcarport mit einer Werkstatt aus dem Jahr 2020 sowie
ein weiterer Carport mit Orangerie bieten ausreichend Platz fur Fahrzeuge und
Hobbyprojekte.

Eine Einliegerwohnung mit separatem Eingang im Erdgeschoss sorgt fur zusatzlichen
Komfort und Flexibilitéat. Die Heizungsanlage befindet sich in neuwertigem Zustand und
wurde 2021 erneuert. Die Beton- und Holzbalkendecken verfigen Uber Tritt- und
Luftschallschutz.

Das Haus ist mit Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, Schallschutz, hochwertigen
Fensterrahmen und Aul3entiiren sowie einem speziellen Einbruchschutz ausgestattet.
Dartuber hinaus sind alle Raume mit einer Kohlefilteranlage ausgestattet.

Die Wandflachenheizungen sorgen fur wohlige Warme in allen Raumen.

Im AulRenbereich begeistert die Immobilie mit einem gepflegten Garten, der durch einen
Gartenteich mit diversen Wasserlaufen und einem groRen Schwimmteich mit neuester
Technik aus dem Jahr 2024 erganzt wird. Die hochwertig gestaltete Gartenanlage ladt
zum Entspannen und Verweilen ein.

Diese Immobilie vereint modernen Wohnkomfort mit einer idyllischen, aber dennoch
zentralen Lage und hochwertiger Ausstattung. Hier erwartet Sie ein exklusives
Wohnerlebnis inmitten einer griinen Oase. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin und lassen Sie sich von diesem einzigartigen Angebot Uberzeugen.
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Részletes felszereltség

- Ursprungsbaujahr aus den 1940er-Jahren

- Kern-/Vollsanierung 2017 - 2024

- Doppelcarport mit Werkstatt aus dem Jahr 2020

- Carport mit Orangerie aus dem Jahr 2021

- Einliegerwohnung mit separatem Eingang im Erdgeschoss
- 5 Badezimmer

- 1 Balkon, 2 Terrassen

- Heizung/Brenner 2021 neu

- Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz
- Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, Schallschutz

- Natursteinplatten, hochwertige Fliesen, Parkett und Teppich
- Kohlefilteranlage in allen Raumen

- Gartenteich mit Wasserlaufen und Wasserfalll

- Grof3er Schwimmteich mit neuester Technik (2024)

- Hochwertigste Gartenanlage
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Minden a helyszinrol

Die Stadt Verden am Zusammenfluss von Aller und Weser ist eine Stadt in
Niedersachsen, die gut an das Verkehrsnetz angebunden ist. Die Stadt liegt etwa 40
Kilometer siidlich von Bremen und ist Uber die Autobahn A27 sowie die Bundesstral3en
B215 und B6 erreichbar. Der Fernbahnhof liegt etwa 1,2km von der Immobilie entfernt
und bietet die Mdglichkeit innerhalb von 20 Minuten den Hauptbahnhof Bremen, sowie in
45 Minuten den Knotenpunkt Hannover zu erreichen. Der nachste Flughafen ist der
Flughafen Bremen, der etwa 45 Minuten Autofahrt entfernt ist. Auch der Flughafen
Hannover ist in einer Stunde mit dem Auto zu erreichen.

Verden ist ein modernes Mittelzentrum mit Sitz diverser Behdrden wie
Landkreisverwaltung, Gerichte sowie die Staatsanwaltschaft. Zudem verflgt Verden tber
eine vielfaltige mittelstandische Industrie.

Verden bietet ein breites Angebot an Schulen und Kindergarten. Es gibt mehrere
Grundschulen, eine Gesamtschule, zwei Gymnasien und eine Férderschule sowie eine
Berufsschule.

Die Reiterei ist ein bedeutender Faktor flr die Stadt. Sie ist bekannt fur ihre
Hannoverschen Warmblutzucht und wird daher auch als ,Reiterstadt Verden“ bezeichnet.

Insgesamt bietet Verden eine hohe Lebensqualitat als attraktive Stadt fur Familien und
junge Menschen. Mit einer guten Anbindung an die umliegenden Stadte, einer groRen
Auswahl an Restaurants und Bars sowie einem vielfaltigen Sportangebot ist Verden ein
idealer Ort zum Leben.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.6.2034.

Endenergiebedarf betragt 151.08 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1940.
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.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Thomas Maruhn

Ostertorstrale 4 + 6, 27283 Verden (Aller)
Tel.: +49 4231 -87 03520
E-Mail: verden@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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