Heiligenroth

Neuwertiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
und vielfaltiger Nutzung
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Sie mochten wissen was

lhre Immobilie aktuell wert ist?
Dann lassen Sie lhre Immobilie
professionell und exklusiv durch
unsere Experten bewerten.

www.von-poll.com

Fordern Sie jetzt aus lber 400 Banken Ihr optimales
Finanzierungsangebot an. Kontaktieren Sie uns unverbindlich unter:

0261 - 97 36 907 0

Wir freuen uns darauf, Sie zu beraten!
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e — B Finden sie
' : Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Zum Verkauf steht dieses gepflegte Einfamilienhaus mit 4 Zimmern, aus dem Baujahr
2013, idyllisch am Ortsrand von Heiligenroth gelegen, nur wenige Minuten von
Spazierwegen Uber Felder und Wiesen entfernt. Diese Immobilie Giberzeugt nicht nur
durch ihr neuwertiges Baujahr, sondern auch durch die vielfaltigen
Nutzungsmdglichkeiten. Highlights des Hauses: - **Einliegerwohnung:** Die derzeit als
Praxis genutzte ca. 85 m? grof3e Einliegerwohnung kann problemlos in eine
eigenstandige Wohneinheit mit 4 Zimmern, kleiner Kiiche sowie einem Duschbad und
separatem, barrierefreien Eingang umgewandelt werden. Ideal fur
Mehrgenerationenwohnen oder als zusatzliche Einnahmequelle durch Vermietung. -
*\Wohnkomfort auf einer Ebene:** Das gesamte Haus ist so konzipiert, dass es bequem
auf einer Ebene genutzt werden kann, was es besonders attraktiv fur Familien und altere
Menschen macht. - *Gemdtlichkeit und moderne Technik:** Das Wohnzimmer ist mit
einem einladenden Kamin ausgestattet, der fir behagliche Stunden sorgt. Elektrische
Rollladen und eine effiziente FuBbodenheizung in Kombination mit einer Gas-
Zentralheizung tragen zum modernen Wohnkomfort bei. - **Offene Kiiche:** Die stilvolle,
offene Kiiche mit hochwertigen Einbaumébeln ist das Herzstlick des Hauses und ladt
zum gemeinsamen Kochen und Verweilen ein. - **Grof3ziigige Au3enanlagen:** Zur
Immobilie gehort ein ca. 621 m2 grofRes Grundstlick, das Uber eine gro3zligige Terrasse
und ein ebenerdiges Gartengrundsttick verfligt. Eine Doppelgarage mit Zugang zum
Haus sowie zusatzliche Stellplatze direkt vor dem Haus stehen fur lhre PKW zur
Verfligung. Dieses Einfamilienhaus bietet Ihnen und lhrer Familie nicht nur ein
gemditliches Zuhause, sondern auch flexible Nutzungsmdoglichkeiten.
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Detalils:

- 3- fach verglaste Kunststofffenster mit elektrischen Rollladen

- FuBbodenheizung in der Hauptwohnung

- Heizkorper in der Einliegerwohnung

- Boéden mit Laminat und Fliesen

- Einliegerwohnung mit separaten Z&hlern

- Warmwasser Uber Heizung

- Doppelgarage mit Zugang ins Haus

- Gemeinschaftlicher Waschraum im Souterrain

- Kamin im Wohnzimmer

- Einbaukiche mit separatem Abstellraum

- Schlafzimmer mit Ankleide (in Hauptwohnung)

- Galsfaseranschluss ist beantragt

Angrenzend befindet sich ein neues Wohngebiet, dass sich gerade in der Restbebauung
befindet. Die Fertigstellung der StralRe erfolgt noch und wird vom Eigentimer auf eigene
Kosten endabgerechnet.
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Das Haus befindet sich in einem sehr schdonen und gepflegten Wohngebiet in
Ortsrandlage von Heiligenroth. Heiligenroth beherbergt ca. 1300 Einwohner und gehort
der Verbandsgemeinde Montabaur an, deren Stadt Sie in ca. 3 km erreichen. Im Ort
selber finden Sie einen Kindergarten, einen Metzger, einen Friseur, sowie zahlreiche
Vereine. Weiterfihrende Schulen finden Sie im 3 km entfernten Montabaur. Der Ort liegt
sudlich der A3, direkt an der Autobahnanschlussstelle Montabaur. Das dazugehdrige
Industriegebiet befindet sich getrennt vom Ortskern. Dort finden Sie ein vielfaltiges
Angebot von Service- und Einkaufsangeboten wie Supermarkte, Baumarkte oder
Mobelhauser. Den ICE-Bahnhof in Montabaur erreichen Sie mit dem Auto in ca. 5
Minuten und macht diese Immobilie vor allem fiir Pendler interessant, da Sie bequem in
ca. 30 Minuten in den Ballungszentren Koéln und Frankfurt sind.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 9.10.2033.
Endenergieverbrauch betragt 91.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2013. 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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Florian Bender

Casinostrafte 3-5 Koblenz
E-Mail: koblenz@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




