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Kaufpreis:        1.190.000 Euro

Maklerprovision:               5,95 % inkl. gesetzl. MwSt. 

Provisionshinweis: 

Das Objekt wird provisionspflichtig angeboten. Bei Abschluss des
Kaufvertrages gilt eine vom Käufer an uns zu entrichtende
Vermittlungsprovision in Höhe von 5,95 % inkl. gesetzl. MwSt. auf
den tatsächlichen Kaufpreis als vereinbart. 
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OBJEKTDATEN

Flächen und Einheiten

Wohneinheiten:
Wohnungsgrößen:
Etagen:
Stellplätze:

Ausstattung

Keller:
Balkone:
PV-Anlage:
Heizung:

5 Wohnungen
57 m² - 100 m²
3 Etagen
5 Außenstellplätze
10.000 Euro pro Stellplatz

vorhanden
vorhanden
vorhanden
Luft-Wärmepumpe
Fußbodenheizung

Gebäudedaten

Baujahr:
Fertigstellung:
Besonderheit:

Energieausweis

Art:
Endenergieverbrauch:
Klasse:
Ausstellungsdatum:
Gültig bis:
Baujahr lt. Energieausweis:
Wesentlicher Energieträger:

Neubau (2026)
4. Quartal 2027
KFW 40 QNG

Bedarfsausweis
9,3 kWh
A+
29.09.2026
28.09.2036
2026
Strom-Mix
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CELLE Celle ist eine historische Residenzstadt und einer der bekanntesten

Fachwerkstädte Niedersachsens. Die Altstadt lädt mit ihren charmanten Gassen,

zahlreichen inhabergeführten Geschäften, Cafés, Restaurants und vielfältigen

Dienstleistungsangeboten zum Einkaufen, Verweilen und Bummeln ein. Zu den

kulturellen und historischen Highlights der Stadt zählen u.a. das Celler Schloss

mit Schlosstheater und Residenzmuseum, die Stadtkirche St. Marien, das Alte

Rathaus sowie das Bomann-Museum und das Kunstmuseum Celle. Auch für die

Naherholung bietet die Umgebung attraktive Möglichkeiten. Der Schlosspark

und der Französische Garten laden zu Spaziergängen und entspannenden

Aufenthalten im Grünen ein. Darüber hinaus profitieren Bewohner von der Nähe

zur Aller und zur landschaftlich reizvollen Region der Südheide. Celle verfügt

zudem über eine gute Verkehrsanbindung. Der Bahnhof verbindet die Stadt

unter anderem mit Hannover; die Innenstadt ist darüber hinaus durch den

öffentlichen Nahverkehr gut erschlossen. Hannover ist mit dem Zug in rund 20

Minuten erreichbar.



6

MIKROLAGE
Das Objekt befindet sich in einem gewachsenen

innerstädtischen Umfeld mit einer guten Mischung

aus Wohnen, Gewerbe und vielfältigen Angeboten

des täglichen Bedarfs. Die unmittelbare Umgebung

ist durch die historische Bebauung und das

charakteristische Stadtbild Celles geprägt. Die

Neustadt gehört zum erweiterten Innenstadtbereich

und bietet kurze Wege zu zahlreichen

Einkaufsmöglichkeiten, gastronomischen

Angeboten und Dienstleistungen. Für die

Nahversorgung stehen verschiedene

Lebensmittelgeschäfte und Einkaufsmöglichkeiten

im näheren Umfeld zur Verfügung. Ebenso sind

gastronomische Angebote fußläufig erreichbar. 

Die historische Celler Altstadt mit ihren

zahlreichen Fachwerkhäusern, Geschäften, Cafés

und kulturellen Einrichtungen ist ebenfalls schnell

erreichbar. Gleichzeitig bietet die Lage eine gute

Anbindung an die umliegenden Stadtteile und

das regionale Verkehrsnetz.

Durch die zentrale Lage profitieren Bewohner von

einer guten fußläufigen Erreichbarkeit wichtiger

Einrichtungen des täglichen Lebens und der

besonderen Atmosphäre der Celler Innenstadt.

Der Standort eignet sich damit sowohl für

Eigennutzer als auch für Kapitalanleger, die Wert

auf eine zentrale und gut angebundene Lage

legen.
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Alle dargestellten Visualisierungen verstehen sich als unverbindliche Illustrationen. 



Heimat ist kein Ort,
Heimat ist ein Gefühl.
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Herbert Grönemeyer



VORTEILE 
AUF EINEN BLICK
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KFW 40 QNG (bis zu 150.000 Euro KFW-Förderung pro Wohneinheit)

helle Wohnräume aufgrund bodentiefer Fenster

Fußbodenheizung in allen Räumen

hochwertige Ausstattung (u.a. elektrische Rollläden)

jede Wohnung verfügt über eine Terrasse oder einen Balkon

Personenaufzug

Stellplätze vor der Haustür
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GRUNDRISS
UNTERGESCHOSS
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GRUNDRISS
ERDGESCHOSS
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GRUNDRISS
OBERGESCHOSS
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GRUNDRISS
DACHGESCHOSS
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ANSICHTEN
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Alle dargestellten Visualisierungen verstehen sich als unverbindliche Illustrationen. 



BAUBESCHREIBUNG
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Das Mehrfamilienhaus umfasst fünf Wohneinheiten, die zugehörigen Kellerräume und gemeinschaftlichen

Bereiche sowie ein gemeinschaftliches Treppenhaus mit Personenaufzug. Das Gebäude wird im Effizienzhaus-

40-Standard mit vorgesehener QNG-Zertifizierung geplant und ausgeführt. Die Wohnungen werden

bezugsfertig einschließlich der nachfolgend beschriebenen Malerarbeiten und Bodenbeläge übergeben.

Raumaufteilung, Anordnung der Wohnungen sowie Zuordnung der Balkone, Terrassen und Abstellräume

richten sich nach der vereinbarten Planung.
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Rohbau, Gründung, Keller und Geschossdecken

Das Gebäude wird in massiver Bauweise errichtet.
Fundamente, Bodenplatten, Kelleraußenwände und
sonstige tragende Bauteile werden entsprechend
der statischen Berechnung hergestellt. Die
Abdichtung der erdberührten Bauteile erfolgt
entsprechend den Anforderungen aus Baugrund,
Planung und Nutzung. Tragende Außen- und
Innenwände sowie Wohnungstrennwände werden
unter Berücksichtigung der statischen und
bauphysikalischen Anforderungen ausgeführt.
Nichttragende Innenwände werden entsprechend
der Planung hergestellt. Die Decken über dem
Untergeschoss, Erdgeschoss und ersten
Obergeschoss werden als Stahlbeton-
konstruktionen ausgeführt. Die konkrete
Herstellungsart richtet sich nach der abgestimmten
Ausführungsplanung. Im Untergeschoss werden die
in der Planung vorgesehenen Abstell- und
Gemeinschaftsräume hergestellt.

Erschließung

Die erforderlichen Anschlüsse für Trinkwasser
und Strom sowie die Schmutz- und
Regenwasserentsorgung werden entsprechend
der Erschließungsplanung, den technischen
Anschlussbedingungen und den örtlichen
Vorgaben hergestellt. Leitungsführungen und
technische Ausführungen richten sich nach der
jeweiligen Fachplanung und den
Anforderungen der zuständigen
Versorgungsunternehmen.

Die gebäudeinterne Kommunikationsver-
kabelung umfasst die Leitungsverbindungen
vom Haustechnikbereich zu den
Kommunikationsverteilern der einzelnen
Wohnungen sowie die Verkabelung innerhalb
der Wohnungen.
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Fassade und Dach

Die Fassade erhält einen weißen Anstrich. Die
weitere Fassadengestaltung erfolgt entsprechend
der architektonischen Planung.

Fassadenaufbau und Wärmedämmung richten
sich nach dem energetischen Nachweis und den
Vorgaben des Energieberaters.

Dachkonstruktion, Eindeckung beziehungsweise
Abdichtung und Entwässerung werden
entsprechend der Gebäudeplanung und den
technischen Erfordernissen ausgeführt. Die Dach-
und Anschlussdetails werden mit den beteiligten
Fachunternehmen abgestimmt.

Die Material- und Systemauswahl berücksichtigt
die Anforderungen an Witterungsschutz,
Gebrauchstauglichkeit, Wärmeschutz und QNG.

Treppen und Personenaufzug

Die Treppen im gemeinschaftlichen
Treppenhaus werden als massive Betontreppen
ausgeführt. 
Sie erhalten einen Fliesenbelag und ein Geländer.

Das Gebäude erhält einen Personenaufzug von
TK Elevator / TK Aufzüge GmbH mit fünf
Haltestellen und einer Tragfähigkeit von 630 kg.
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Fenster und Fenstertüren

Fenster und Fenstertüren werden mit
Profilsystemen aus der VEKA Gruppe ausgeführt.
Die energetischen Eigenschaften und die
Verglasung richten sich nach den Vorgaben des
Energieberaters und des maßgeblichen
Wärmeschutznachweises.

Die Rahmenoberflächen werden außen
anthrazitfarben oder in einem anderen Grauton und
innen weiß ausgeführt. Die genaue Farbauswahl
erfolgt durch den Bauträger in Abstimmung mit
der Fassadengestaltung. Eine bestimmte RAL-
Nummer wird nicht festgelegt.

Abmessungen, Anordnung und Öffnungsarten
richten sich nach der vereinbarten Gebäude- und
Fensterplanung. Die konkrete Profilserie wird
innerhalb der genannten Herstellergruppe
entsprechend den technischen Anforderungen
ausgewählt.

Sonnenschutz

Die Fenster und Fenstertüren der Wohnungen
erhalten elektrisch betriebene Außenjalousien mit
Aluminiumlamellen. Die erforderlichen
elektrischen Anschlüsse und Bedienelemente sind
enthalten.

Fenster im Kellergeschoss und im
gemeinschaftlichen Treppenhaus erhalten keine
Jalousien.

Hersteller, System und Farbton werden durch den
Bauträger unter Berücksichtigung der
technischen Anforderungen und der
Fassadengestaltung ausgewählt.
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Hauseingangstür

Der Hauseingang erhält eine wärmegedämmte
Aluminium-Hauseingangstür mit geeigneten
Beschlägen und Verriegelung. Gestaltung und
technische Ausführung richten sich nach der
Gebäudeplanung und den energetischen
Anforderungen.

Wohnungseingangstüren

Die Wohnungseingangstüren werden in
hochwertiger Ausführung mit Türen aus der
Hörmann Gruppe hergestellt. Türblätter und
Zargen erhalten eine weiße Oberfläche. Die
Ausführung berücksichtigt die für das
Mehrfamilienhaus und die jeweilige
Einbausituation maßgeblichen technischen und
bauordnungsrechtlichen Anforderungen,
insbesondere an Schallschutz sowie gegebenen-
falls Brand- und Rauchschutz.

Die konkrete Produktserie, das Türsystem und die
Beschläge werden innerhalb dieser Vorgaben
ausgewählt.

Zimmertüren

Die Zimmertüren innerhalb der Wohnungen
werden in hochwertiger Ausführung mit Türen aus
der Hörmann Gruppe hergestellt. Sie erhalten
glatte, weiße Oberflächen, passende weiße Zargen
und geeignete Drückergarnituren. Die konkrete
Produktserie und die Ausführungsdetails werden
durch den Bauträger ausgewählt.
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Fußbodenaufbau und Bodenbeläge

Der Fußbodenaufbau wird entsprechend der
Nutzung, den bauphysikalischen Anforderungen
und den vorgesehenen Bodenbelägen
hergestellt. Estrichart, Dämmung und weitere
Aufbauschichten werden auf die technischen
Erfordernisse abgestimmt.

Designboden

Wohn- und Essbereiche, Küchen, Schlaf-, Kinder-,
Gäste- und Arbeitszimmer sowie vergleichbare
Aufenthaltsräume erhalten einen Designboden.
Produkt, Dekor und Verlegesystem werden unter
Berücksichtigung der Raumnutzung, des
Fußbodenaufbaus und der QNG-Anforderungen
ausgewählt.

Fliesen

Treppenhaus, Flure einschließlich der Wohnungs-
flure, Kellerräume und Bäder erhalten geflieste
Fußböden. Verwendet werden hochwertige Fliesen
in den Formaten 120 × 60 cm und 60 × 60 cm, je
nach räumlichen und technischen Gegebenheiten.
Die Zuordnung der Formate zu den einzelnen
Flächen erfolgt durch den Bauträger. In den Bädern
werden die Wandflächen in den erforderlichen
Funktionsbereichen, insbesondere hinter Wasch-
tischen und WCs, bis zu einer Höhe von 1,20 m
gefliest. Im Duschbereich beträgt die Fliesenhöhe
mindestens 2,40 m. Die Höhen beziehen sich jeweils
auf die Oberkante des fertigen Fußbodens. Die
erforderlichen Abdichtungen, Anschlüsse und Fugen
werden entsprechend der jeweiligen Bean-
spruchung hergestellt. Zuschnitte für Stufen, Sockel,
Gefälle- und Anschlussflächen werden an die
jeweilige Einbausituation angepasst. Fliesen-
fabrikate, Farbtöne und Verlegedetails werden
innerhalb des Gestaltungskonzepts und der
technischen Anforderungen ausgewählt.



23

Putz-, Spachtel- und Malerarbeiten

Die Wand- und Deckenflächen werden
entsprechend dem jeweiligen Untergrund und der
vorgesehenen Oberflächenbehandlung verputzt
beziehungsweise verspachtelt. Die hierfür
vorgesehenen Wand- und Deckenflächen in den
Wohnungen und gemeinschaftlichen Bereichen
werden weiß gestrichen. Geflieste Flächen und
Bauteile mit fertigen Oberflächen sind hiervon
ausgenommen.

Heizungsanlage, Warmwasserbereitung, Lüftung

Das Gebäude erhält eine Luftwärmepumpe. Die
Be- und Entlüftung der Wohnung erfolgt über eine
dezentrale Be- und Entlüftungsanlage.

Photovoltaik und gegebenenfalls Speicher

Die Ausführung einer Photovoltaikanlage und
gegebenenfalls eines Stromspeichers erfolgt nach
den Vorgaben des Energieberaters
beziehungsweise der Energiebedarfsberechnung.

Gemäß aktuellen Berechnungen wird eine
Photovoltaikanlage mit einer Nennleistung von 8
kWp sowie einen Stromspeicher mit einer
Speicherkapazität von 10 kWh. Änderungen
können sich im Laufe der Bauphase ergeben. 
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Alle dargestellten Visualisierungen verstehen sich als unverbindliche Illustrationen. 
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Elektroinstallation

Die Elektroinstallation erfolgt als konventionelle Installation mit dem nachfolgend beschriebenen
Ausstattungsumfang. Die Ausführung berücksichtigt die maßgeblichen VDE-Bestimmungen, die
technischen Anschlussbedingungen des Netzbetreibers und die erforderlichen Sicherheits- und
Schutzmaßnahmen. In den Wohnbereichen erfolgt die Installation grundsätzlich unter Putz.

Schalter und Steckdosen werden aus einem einheitlichen weißen Schalterprogramm ausgewählt. In
Neben- und Gemeinschaftsräumen erfolgt eine der Nutzung entsprechende Installation.

Die genaue Lage der Anschlüsse, Leitungsführungen und Schaltstellen wird im Rahmen der
Elektroausführungsplanung unter Berücksichtigung der Grundrisse, der vorgesehenen Raumnutzung
und der Küchenanschlussplanung festgelegt. Die nachstehenden Anschlussmengen bleiben hiervon
unberührt.
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 Sanitärausstattung und Sanitärinstallation

Die Bäder erhalten Sanitärobjekte in Weiß sowie
passende Armaturen entsprechend der
Badplanung. Vorgesehen sind wandhängende
WCs mit Unterputzspülkästen, Waschtische mit
Armaturen sowie bodentiefe Duschen mit
geeigneter Entwässerung.

Duschabtrennungen, Handtuchhalter und WC-
Bürsten sind Bestandteil der Ausstattung. Spiegel
und Badmöbel sind nicht Bestandteil des
Leistungsumfangs.

Anzahl und Anordnung der Sanitärobjekte richten
sich nach der vereinbarten Planung. Hersteller,
Produktserien und Ausführungsdetails werden
innerhalb der beschriebenen Ausstattung und der
technischen Anforderungen ausgewählt.

Die Trinkwasser- und Abwasserinstallation wird
entsprechend der Fachplanung mit geeigneten
Rohrsystemen ausgeführt. Leitungsführung und
Materialauswahl berücksichtigen die technischen,
schalltechnischen und hygienischen
Anforderungen. Küchen- und Sanitäranschlüsse
werden entsprechend der vereinbarten
Anschlussplanung hergestellt.

Die Anschlüsse für Waschmaschine und Trockner
befinden sich im Bad der jeweiligen Wohnung. Für
die Waschmaschine werden ein Wasserzulauf und
ein Abwasseranschluss vorgesehen. Die
zugehörigen Elektroanschlüsse sind in Abschnitt
15 beschrieben. Die Geräte selbst sind nicht
Bestandteil des Leistungsumfangs.
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Netzwerkverkabelung

Vom Haustechnikbereich werden Kommunikations-
leitungen zu den wohnungseigenen
Kommunikationsverteilern verlegt. Innerhalb der
Wohnungen werden die in der Ausstattungstabelle
vorgesehenen Netzwerkanschlüsse jeweils als
einzelner nutzbarer RJ45-Anschluss ausgeführt. Die
Datenleitungen werden sternförmig zum jeweiligen
Kommunikationsverteiler geführt. 

Die gebäudeinternen Leitungsverbindungen
werden beidseitig angeschlossen und geprüft. Am
Kommunikationsverteiler werden je Wohnung zwei
zusätzliche Steckdosen vorgesehen. Aktive
Netzwerkgeräte, insbesondere Router und Switches,
sind nicht Bestandteil des Leistungsumfangs.

Kellerräume und Gemeinschaftsbereiche

Jeder abgeschlossene Kellerraum einschließlich
des allgemeinen Kellerraums erhält eine
geeignete einfache LED-Leuchte mit Schalter und
zwei Steckdosen. Der Kellerflur erhält zwei
einfache LED-Leuchten und eine Service-
steckdose. Treppenhaus und Hauseingangs-
bereich erhalten eine einfache, betriebsfertige
Beleuchtung. 

Anzahl und Anordnung der Leuchten richten sich
nach der erforderlichen Ausleuchtung der
Treppen, Podeste und Zugänge. 

Die wohnungszugeordneten Kelleranschlüsse
werden über den jeweiligen Wohnungszähler
versorgt. Gemeinschaftlich genutzte Ein-
richtungen werden dem Allgemeinstrom
zugeordnet.
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Rauchmelder

In jeder Wohnung werden Rauchmelder
angebracht, die den heutigen Vorschriften
entsprechen.

Stellplätze

Die zu Haus 1 gehörenden fünf Pkw-Stellplätze
werden gepflastert.

Energieausweis

Für das fertiggestellte Gebäude wird ein
Energiebedarfsausweis auf Grundlage der
tatsächlich ausgeführten energetischen
Eigenschaften erstellt und dem Eigentümer
übergeben.

Haustechnik und Sonnenschutz

Die erforderlichen elektrischen Anschlüsse für
Aufzug, Heizungsanlage, gegebenenfalls Lüftung
und weitere vereinbarte Haustechnik sowie für
die elektrischen Außenjalousien werden
zusätzlich zur raumweisen Ausstattung
hergestellt. Erforderliche Schutzeinrichtungen,
Stromkreisaufteilungen und Anlagen-
steuerungen werden entsprechend der Fach-
planung ausgeführt.

Klingel- und Gegensprechanlage

Das Mehrfamilienhaus erhält eine Klingel- und
Gegensprechanlage mit Zuordnung zu den
einzelnen Wohnungen.

Hersteller und System werden entsprechend der
Gebäudeplanung ausgewählt.
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Nachhaltigkeit und QNG

Planung, Bauausführung und Materialauswahl
berücksichtigen die für die vorgesehene QNG-
Zertifizierung maßgeblichen Anforderungen. Die
Bau- und Ausstattungsmaterialien werden
entsprechend den projektbezogenen Vorgaben des
Nachhaltigkeitszertifizierers ausgewählt. Diese
Anforderungen sind auch bei der Verwendung
alternativer Produkte einzuhalten. Die
vorgesehenen Bauteile und Materialien,
insbesondere Fenster, Türen, Bodenbeläge und
Außenbeläge, werden mit dem Energieberater und
dem QNG-Zertifizierer abgestimmt. Dabei wird ihre
Übereinstimmung mit dem energetischen
Nachweis und den Anforderungen der
vorgesehenen Zertifizierung geprüft und
projektbezogen dokumentiert. Die maßgebliche
QNG-Zertifizierungsstufe wird im projekt-
bezogenen Nachweis festgelegt und dokumentiert.
Die abschließende Zertifizierung erfolgt nach
Fertigstellung des Gebäudes.

Balkone

Die Balkone erhalten einen Belag aus WPC oder
einem anderen für den jeweiligen Aufbau
geeigneten, hinsichtlich Gebrauchstauglichkeit
und Dauerhaftigkeit gleichwertigen Material. Die
Auswahl erfolgt durch den Bauträger in
Abstimmung mit dem QNG-Zertifizierer und
dem ausführenden Dachdecker.

Terrassen

Die Terrassen erhalten einen Belag aus
Betonpflaster oder einem anderen für den
jeweiligen Aufbau geeigneten, hinsichtlich
Gebrauchstauglichkeit und Dauerhaftigkeit
gleichwertigen Material. Die konkrete
Ausführung berücksichtigt den Untergrund, die
Entwässerung und gegebenenfalls
vorhandene Abdichtungen. Bei Terrassen über
Gebäudeteilen erfolgt die Abstimmung mit dem
ausführenden Dachdecker.
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Alle dargestellten Visualisierungen verstehen sich als unverbindliche Illustrationen. 

Planungsänderungen und Sonderwünsche 

Änderungen der Planung, der vorgesehenen
Materialien und der Ausstattungs-
gegenstände sind dem Bauträger
vorbehalten, soweit diese aus technischen
Gründen oder aus Gründen der
Materialbeschaffungen zweckmäßig sind und
durch gleichwertige Leistungen bzw.
Materialien ersetzt werden. Änderungen
aufgrund von behördlichen Auflagen sind
maßgebend und werden vom Käufer
anerkannt. Änderungswünsche des Erwerbers
an der Planung und der Ausstattung sind
möglich, soweit technisch durchführbar und
soweit diese nicht gegen die Interessen der
Gemeinschaft gerichtet sind. Die Vergütung
von Minderleistungen wird auf Grundlage der
an die ausführenden Firmen beauftragten
Einheitspreise abgerechnet.

Alle dargestellten Visualisierungen verstehen sich als unverbindliche Illustrationen. 



ÜBER UNS
L U X  L I V I N G  -  W O H N E N  U N D  M E H R  

Wir behandeln Ihre Ideen immer wie unsere
eigenen: von Anfang an richtig!
 
Eine Immobilie repräsentiert stets einen
finanziellen und ideellen Wert. 

Mit 25-jähriger Berufserfahrung sind wir Ihr
Dienstleister mit sozialer und fachlicher
Kompetenz und betreuen Sie in allen
Belangen rund um die Immobilie.
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JANINE THÜNER
I M M O B I L I E N K A U F F R A U  I H K

Telefon:  01590 - 629 55 29

E-Mail: makler@lux-living.de

Webseite: www.lux-living.de 
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SONSTIGES
H A F T U N G S H I N W E I S
Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Pläne etc. vom Eigentümer stammen.
Eine Haftung für die Richtigkeit oder Vollständigkeit der Angaben
übernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu überprüfen. Alle Immobilienangebote sind
freibleibend und vorbehaltlich Irrtümer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es für
Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und
unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch
einen unserer Immobilienspezialisten einschätzen.

U N S E R  S E R V I C E  F Ü R  S I E  A L S  E I G E N T Ü M E R
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KONTAKTINFORMATIONEN

FIRMENADRESSE

Am Mühlenteich 2
38554 Weyhausen

KONTAKT

0174 9239664
mail@lux-living.de
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HOMEPAGE
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