. EXPOSE

Am Garather Muhlbach 11
c 11111 Musterstadt
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Die offene Bauweise des Hauses
beschert wohlfiihlen in seiner
hochsten Form.

Auf ca. 231 m? Wohn-Nutzfliche
hat lhre Familie ausreichend
Platz.

Geringe Nebenkosten durch
Warmepumpe und Foto-
voltaikanlage.

(>NIMMOSPEKTO
Immobilien




EINZIGARTIG, EXKLUSIV, MODERN UND FREISTEHEND DIREKT AM
WALDRAND DES GARATHER MUHLBACHS GELEGEN.

DIE ECKDATEN DER IMMOBILIE:

Massiv gebaut

voll unterkellert

Baujahr 2016

592 m? Grundstiick

ca. 211 m? Wohnflache

ca. 231 m? Wohn-Nutzfliche

9 Zimmer

Nebenkosten von ca. 230 € pro Monat *
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VERLIEBT IN NEBENKOSTEN:

Nebenkosten sind ein wesentlicher Faktor bei der
Berechnung der Gesamtkosten und aus diesem
Grund sind Sie bei dieser Immobilie auf der
sicheren Seite. Bereits beim Bau wurde durch die
Photovoltaik-Anlage und einer Luft-Warmepumpe
auf langfristig glinstige Nebenkosten geachtet. Sie
werden die monatlichen Nebenkosten im
Vergleich zu anderen Hausern lieben.

Diese Immobilie ist kein nullachtfunfzehn Haus und fiir Menschen gebaut, die
Individualitadt suchen und diese tagtaglich Leben wollen.

Basierend auf einem drei Personenhaushalt, verbrauchsabhangig und unter Einbeziehung der
Einspeisevergutung durch Photovoltaikanlage.



DER WOW-EFFEKT

Der grof3zugige Eingangsbereich bietet neben
einer Garderobe ein geschmackvolles Gaste-
WC mit Fenster direkt am Eingang des Hauses.
Der direkte Blick auf die exklusive Wohnkliche
mit Kochinsel und hochwertigen Geraten hat
den WOW-Effekt. Hier ist an alles gedacht, was
man zum Kochen braucht und natirlich jede
Menge Stauraum. Auch das Essen kann direkt
in der Kliche serviert werden, was zum Beispiel
das Fruhstick vor der Schule oder Arbeit

enorm erleichtern wird, Direkt im Anschluss ist
der Wohnbereich mit Kamin und direktem
Zugang zur Terrasse.

|

KAUFPREIS
€ 895.000 i

*zzgl. 3,57 % inkl. MwSt. Maklercourtage
u. zzgl. Kaufnebenkosten
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Zwei Raume (gefliest und Parkett) im Keller ' == A\ AW, T
mit einer Deckenhdhe von ca. 2,80 m zahlen S g T\ Lt o -
zum Wohnraum und bieten Ihnen R - RN p— o Ll

zusatzliche Moglichkeiten fur z.B. Buro,

1 I, 7tk g it e ] |

Gaste oder als Hobbyraum. Der = " ' .- _' S te¥ 4

Hauswirtschaftsraum lasst ebenfalls keine 1 1 [t g -
Wunsche offen. Der Warmwasser-speicher ™ e | TR

im Anschlussraum mit ca. 180 Litern bietet

ausreichend Reserve zum Baden und i | R Ty TR
Duschen fur die ganze Familie. W '- L 1 R TR

Wohn- und Nutzflache
Gesamt: 231,74 m?

.. i

Flur - 7,55 m?
Mehrzweckraum -
29,64 m?
Mehrzweckraum 2 -

: 2
Garderobe 1,58 m? 12,75 m :
Gaste-WC 1,37 m? HAR-2,52 m :
Flur 13,83 m? : HWR -7,88 m
Kiiche/ Essbereich 16,18 m? chhtschachg 50% -
Wohnbereich 27,89 m? 2,76 m

GESAMT: 63,10 M?
GESAMT: 60,85 M?

ERDGESCHOSS: KELLER:

Flur - 12,44 m?
Badezimmer - 8,02 m?
Wohnen - 10,86 m?
Kind 1-13,63 m? |
Kind 2 - 13,63 m?
Balkon 50% - 3,67 m?

Flur - 4,78 m?
Schlafzimmer - 25,12
m2
Ankleide - 7,99 m?
Bad - 7,65 m?

Gesamt: 45,54 m?
GESAMT: 62,25 M?
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AUSSTATTUNG

"In diese Immobilie ziehen Sie ein
und kénnen sich direkt wohlfthlen."
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FuRbdéden Parkett und Fliesen
FuBbodenheizung

Exklusive Kiche kann auf
Verhandlungsbasis
Ubernommen werden

Kamin im Esszimmer

Badezimmer mit XXL-Dusche,
japanischer Toilette und
Badewanne im OG

LAN-Vernetzung im
gesamten Haus

Anschllsse flr Telekom u.
Unitymedia fur Highspeed-
Internet mit bis zu 200 Mbit
vorhanden

Badezimmer mit XXL Dusche
im DG

Gaste-WC im Erdgeschoss
Balkon im OG

3-fach verglaste Fenster
Luft-Luft Warmepumpe
Vorbereitung Alarmanlage
bis zu 2,80 m hohe Decken
Umlaufende Terrasse

180 Liter Warmwasserspeicher

Fotovoltaik-Anlage im Kaufpreis
inkl. aller Rechte enthalten
(Einspeise/ Stromvertrag)

MUSTERSTADT - GARATH

"AM GARATHER MUHLBACH"

Mit den Rheinauen im Westen hat Garath eine der schénsten Wald- und Moorflachen
Musterstadts zu bieten. Im Osten |adt der weitlaufige Garather Forst mit dem Oerksee zu
Spaziergangen und anderen sportlichen Aktivitaten ein. In der Nahe zur Immobilie befinden
sich Edeka, Netto, Rewe, Aldi und alles was Sie sonst fur den taglichen Bedarf benétigen.
Die Mikro-Lage der Immobilie zeichnet sich durch ihre Ruhe und direkter Lage am Waldrand
aus. Unmittelbar am Haus flieRt der Garather Midhlbach vorbei. Das vorletzte Haus in der
Sackgasse, was will man mehr!

Fir eine hervorragende Verkehrsanbindung sorgt die S-Bahnlinie S 6, die taglich ab dem
Garather Bahnhof die Stadte Musterdorf und Muster-Metropole anfahrt. In wenigen
Minuten ist der Musterstadt Hauptbahnhof zu erreichen. Die Buslinien 779 und 778
verbinden Garath mit dem Stadtteil Benk. Die Linie 789 verkehrt zwischen Musterheim am
Rhein und Musterstadt-Holt.

Die BundesstraBe B 9 bietet eine schnelle Anbindung an das Muster Zentrum sowie an die
Stadte Musterfeld und Musterdorf. Zudem verfligt Garath Gber eine Anschlussstelle an die
Autobahn A 60.



Energieverbrauch

ENERGIEAUSWEIS «: wonngeviuce

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom !

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

18.11.2013

Registriernummer ?  NW-2019.002755636
(oder. Regstriemummer wulde beantragt am...")

- - Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

Fl

~ 21,82 kWh/(m*™a)
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; 39,28 kWh/(m*a)
< Primirenergieverbrauch dieses Gebiudes
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Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zailraum
Energietrager !
van bis

Primar-
anergie-
faklor

¥ Anbeil
Energieverbrauch VTEaeer

[KWh) RwH)

01.01.2016 31.12.2018 Strom

1062,10

01.01.2017 3122017 Strom

1016,10

01.01.2018 31.12.2018 Strom

1062,10

Vergleichswerte Endenergie
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Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zuwr Ermitllung des Energieverbrauchs et durch die Energiesinsparverordnung vorgegeben. Die Were der Skala sind
spezifische Wene pro Quadratmeter Gebaudenulzfidche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, de im Allgemeinan groBer ist als die
Wahnfléche des Gebaudes. Der talsichiche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines GebBudes weichl insbesondere wegen des

235 »I50 Die modelhafll emittelten Vergleichswerte beziehen sich

aul Geblude, in denen die Warme fir Helzung und
Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereflgestellt
wird.

Soll ain Energieverbrauch aines mil Ferm- oder Nahwanme
behezten Gebldudes verglichen werden, it zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebéuden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Witterungseinflusses und sich &ndemden Nutzerverhallens vom angegebenean Enengieverbrauch ab.

! giehe FuBinole 1 aul Seite 1 des Energieausweises

2 giehe Fullnote 2 auf Seite 1 des Energleausweises

3 pegebenenfalls auch Leerstandszuschidge, Warmwasser- oder Klhipauschale in KWh

4 EFH: EiMamilienhaus, MFH: Mehrfamidienhaus

IMPRESSEUM

ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN

Immospekto GmbH&Co.KG
Falkenweg 45
52399 Merzenich

Telefon: +49 2421 4808090
info@immospekto.de

Steuernummer: 207/5773/1212
Handelsregisternr.: HRA3620
USt-ldNr.: DE317111936
Geschaftsfihrer: Jurgen Schmitz

Gewerbeerlaubnis nach § 34c GewO, Kreis Dlren, Bismarkstrasse 16, 52348 Dlren

AGBs

Diese Geschaftsbedingungen und ortstblichen Provisionsséatze entsprechen den
Gepflogenheiten der Makler im Lande Nordrhein- Westfalen.

Unsere Tatigkeit erfolgt im Rahmen der 8§ 652 ff des BGB, der allgemein
kaufmannischen Grundsatze und Gebrduche unter Einhaltung der Standesregeln
unseres Berufsstandes. Unsere Tatigkeit ist auf den Nachweis oder/und die Vermittlung
von Vertragen gerichtet.

1. Maklervertrag

Mit Inanspruchnahme der Maklertatigkeit bzw. Aufnahme von Verhandlungen mit dem
Verkaufer bzw. Vermieter auf Grund meines Angebots kommt der Maklervertrag mit
dem Kauf- bzw. Mietinteressenten zu den nachfolgenden Bestimmungen zu Stande.

2. Angebot

Das Angebot des Maklers versteht sich freibleibend und unverbindlich und ist nur fir
den Adressaten bestimmt. Jede Weitergabe der Information an Dritte ist untersagt. Ist
dem Auftraggeber unser Angebot bereits von anderer Seite bekannt, so ist er
verpflichtet, uns binnen 5 Tagen schriftlich mitzuteilen und nachzuweisen, woher er die
Kenntnis erlangt hat. Geschieht dies nicht, so erkennt der Empfanger unseren Nachweis
an.

3. Doppeltatigkeit
Der Makler ist berechtigt, fir beide Seiten des beabsichtigten Vertrages
provisionspflichtig tatig zu werden.



ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN
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4. Provision

Unsere Maklerprovision ist verdient, sofern durch unsere Nachweis- oder Vermittlungstatigkeit ein Vertrag
zustande kommt.

Diese Provision betragt:

Beim An- und Verkauf von Haus- und Grundbesitz und von Eigentumswohnungen, berechnet vom vertraglich
vereinbarten Gesamtkaufpreis, von Kaufer und Verkaufer je 3,57% inkl. MwS5t.

Erbbaurecht, berechnet vom Wert des Grundsticks und etwa bestehenden Aufbauten, vom
Grundstickseigentimer und Erbberechtigten je 3,57% inkl. MwSt.

Bei Vermietung/Verpachtung zahlbar vom Mieter/Pachter:

Bei Wohnraumen 2,38 Monatsmieten inkl. MwSt. (zahlbar durch den Vermieter).

Bei Gewerberaumen, bei einer Vertragsdauer bis zu 5 Jahren, Mindestsumme 3,57 Monatsmieten inkl. MwSt.
Die gesamten Provisionssatze verstehen sich inklusive der am Tage der Rechnungslegung geltenden gesetzlichen
Mehrwertsteuer,

Die Provision ist fur den Nachweis oder die Vermittlung zu zahlen. Sie ist fallig mit der Tatigung des Vertrages.
Mitursachlichkeit geniigt. Sie ist zahlbar 8 Tage nach Rechnungslegung.

Der Provisionsanspruch bleibt auch bestehen, wenn der abgeschlossene Vertrag durch Eintritt einer auflésenden
Bedingung erlischt oder aufgrund eines Ricktrittsvorbehaltes oder aus sonstigem Grund gegenstandslos oder
nicht erfillt wird.

Der Provisionsanspruch entsteht auch dann, wenn der Auftraggeber den erhaltenen Nachweis an einen Dritten
weitergibt und dieser den Kaufvertrag abschlief3t.

Die Provision errechnet sich aus dem Kaufpreis bzw. dem Gesamtwert des Vertrages, einschlieRlich etwaiger
Einrichtungsablése, Hypothekenlibernahme etc.

5. Gleichwertigkeit

Dem Abschluss eines Kaufvertrages entsprechen der Erwerb des Objektes im Wege der Zwangsversteigerung, die
Ubertragung von realen oder ideellen Anteilen sowie der Erwerb eines anderen, vergleichbaren Objektes des
Verkaufers. Kommen andere Vertrage oder Vereinbarungen in einer wie auch immer gearteten Form zustande als
im Angebot genannt, so wird dafir unsere Provision fallig.

6. Beurkundung
Der Makler hat Anspruch auf Teilnahme am Beurkundungstermin und auf eine Ausfertigung der Kaufurkunde.

7. Haftung
Alle Angaben zum Objekt beruhen auf Angaben des Eigentimers. Ich bitte um Verstandnis, dass ich trotz
sorgfaltiger Prifung keine Gewahr flr die Richtigkeit ibernehmen kann.

8. Schlussbestimmungen

Unsere Angebote sind freibleibend, Zwischenverkauf und Vermietung bzw. Verpachtung sind vorbehalten. Sollten
einzelne Bestimmungen dieses Vertrages nichtig sein, wird dadurch die Wirksamkeit der verbleibenden
Vorschriften nicht berthrt,

Erfillungsort und Gerichtsstand ist Dlren.

WIDERRUFSBELEHRUNG

Widerrufsrecht

Sie konnen lhre Vertragserklarung innerhalb von 14 Tagen ohne Angabe von Grinden in Textform (z. B. Brief
oder E-Mail) widerrufen. Die Frist beginnt nach Erhalt dieser Belehrung in Textform, jedoch nicht vor
Vertragsschluss und auch nicht vor ErfUllung unserer Informationspflichten gemaR Artikel 246 § 2 in Verbindung
mit § 1 Absatz 1 und 2 EGBGB sowie unserer Pflichten gemal § 312g Absatz 1 Satz 1 BGB in Verbindung mit
Artikel 246 § 3 EGBGB. Zur Wahrung der Widerrufsfrist genlgt die rechtzeitige Absendung des Widerrufs. Der
Widerruf ist zu richten an:

Immospekto GmbH & Co. KG Immobilien Jirg Schmitz
Falkenweg 45

Merzenich 52399

E-Mail-Adresse: info@immospekto.de

Folgen des Widerrufs

Im Falle eines wirksamen Widerrufs sind die beiderseits empfangenen Leistungen zurickzugewahren und ggf.
gezogene Nutzungen (z. B. Zinsen) herauszugeben. Kénnen Sie uns die empfangene Leistung sowie Nutzungen
(z. B. Gebrauchsvorteile) nicht oder teilweise nicht oder nur in verschlechtertem Zustand zurlickgewahren
beziehungsweise herausgeben, mussen Sie uns insoweit Wertersatz leisten. Dies kann dazu fuhren, dass Sie die
vertraglichen Zahlungsverpflichtungen fir den Zeitraum bis zum Widerruf gleichwohl erfiillen missen.
Verpflichtungen zur Erstattung von Zahlungen mdssen innerhalb von 30 Tagen erflllt werden. Die Frist beginnt
fur Sie mit der Absendung Ihrer Widerrufserklarung, flir uns mit deren Empfang.

Besondere Hinweise

Ihr Widerrufsrecht erlischt vorzeitig, wenn der Vertrag von beiden Seiten auf Ihren ausdricklichen Wunsch
vollstandig erfillt ist, bevor Sie Ihr Widerrufsrecht ausgeubt haben.
Ende der Widerrufsbelehrung

Vorlage zum Widerruf:

Widerruf des Maklervertrages
Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit widerrufe ich innerhalb der gesetzlichen Frist den oben genannten mit lhnen abgeschlossenen Vertrag.

Ort, DAatUm: cooeeveeeeiernes

(Unterschrift aller Vertragspartner)




"Jede Immobilie ist einzigartig und fur mich stehen Verkaufer und Kaufer im
Mittelpunkt der Interessen. Ich stehe Ihnen als Berater beim Kauf bzw. Verkauf
vermittelnd und fair zur Seite. Durch meine 25-jahrige Erfahrung in der Vermittlung
von Immobilien, bin ich mir meiner Verantwortung Ihnen gegeniber bewusst und lebe

diese jeden Tag."
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Sie wollen verkaufen?
Dann lassen Sie mich
machen, was ich am besten
kann - Verkaufen!

ANSPRECHPARTNER

NIMMOSPEKTO
Immobilien

Falkenweg 45 Tel.: 02421-480-80-90
52399 Merzenich www.immospekto-immabilien.de




