Montabaur

Gepflegtes Zweifamilienhaus in ruhiger Wohnlage,
Ortsteil Horressen

Objektnummer: 25211023
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KAUFPREIS: 495.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 290 m2 « ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 636 m?
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Auf einen Blick

25211023
ca. 290 m2
10

6

2

1933

2 x Carport

495.000 EUR
Zweifamilienhaus

zzgl. 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises.

2013

gepflegt

Massiv
ca. 65 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 101.70 kWh/m2a
26.02.2030 D

Ol 1933
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Shop Koblenz | CasinostraRe 3-5 | 56068 Koblenz | T.: 0261 - 97 36 907 0 | koblenz@von-poll.com www.von-poll.com
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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
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e — B Finden sie
' : Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

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!

\

~finance.de
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Ein erster Eindruck

In gefragter Lage eines Stadtteils von Montabaur erwartet Sie dieses charmante
Zweifamilienhaus mit zwei separaten Wohneinheiten und eigenstandigen Eingangen-
ideal fur Mehrgenerationswohnen, Eigennutzung mit Vermietung oder als Kapitalanlage.

Das Ensemble im Uberblick:

Vorderes Haus:

Diese Immobilie ist seit September 2020 vermietet. Das Haus verfugt tUber ca. 107 m?
Wohnflache, die auf einen Wohn-/ Essbereich mit separater Kiiche sowie 2 Schlafzimmer
(eines davon mit Ankleide) und ein Badezimmer verteilt sind. Im Dachgeschoss steht ein
weiteres Zimmer (ohne feste Heizung) zur Verfiigung.

Kaltmiete belauft sich auf 650 €/mtl.

Hinteres Haus:

Auf rund 184 m? finden Sie hier eine grof3ztigige Raumaufteilung in Split-Level- Bauweise
mit jeweils halben Etagen. Im 1. Obergeschoss befindet sich das Herzstlick des Hauses;
der grof3zluigige Kichenbereich mit Esszimmer und angrenzendem Wohnbereich mit
geoffnetem Dachgiebel. Ein Kaminofen der Marke Hark und ein Gberdachter
Balkonausgang rundet dieses Herzstiick ab.

Auf den anderen Ebenen stehen insgesamt drei Schlafzimmer, ein kiirzlich saniertes
Duschbad, ein weiteres Gaste WC und ein HWR zur Verfigung. Der Wintergarten ladt
zum Verweilen und Entspannen ein - ein lichtdurchfluteter Ort- bietet den direkten
Zugang auf die Terrasse sowie in den Garten.

Parkmoglichkeiten befinden sich vor dem Haus oder im Doppelcarport. Der grofe,
sonnige Garten ist sehr pflegeleicht angelegt und verfiigt Gber ein Gartenhaus.

Die unmittelbare Lage zu Montabaur mit dem ICE- Bahnhof und die guten
Autobahnanbindungen nach Neuwied, Koblenz sowie Frankfurt und Kéln runden das
vielfaltige Angebot sehr gut ab.
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Ausstattung und Detalils

Details auf einen Blick:

- Echtholzdielen im Mietshaus

- Dacheindeckung aus Naturschiefer und Pfannen

- 2-fach verglaste Kunststofffenster und Holzfenster

- Ol- Zentralheizung (ca. 1998) mit Stahltanks (5600 I)

- Modernisierung in 2008 (Bader, Boden, Elektrik, Wasser- und Abwasserleitungen,
Decken und Dachisolierung. Des Weiteren wurde an 3 Seiten eine Alufassade mit ca. 4
cm Dammung montiert)

- Gas- Anschluss vorhanden

- Kaminofen im Wohnbereich des Haupthauses sowie Anschluss im Wintergarten (EG)
- Bruchsteinboden im Wohnbereich

Weitere Umbaumaf3nahmen:

- Umbau Garage zu Diele und Abstellraum inklusive neuer Haustu?re

- Sanierung Bad und Gaste-WC und Waschku?che

- Austausch Schalterserie Busch-Jager (ca. 70% des Anbaus)

- Pflasterarbeiten vor dem Haus

- Errichtung Carport mit 2 Stellplatzen

- Fassade Rhombusleisten rund um Hauseinang

- Errichtung Stellplatz Mu?llitonnen mit Sichtschutz aus Rhombusleisten

- Errichtung Mauer Terrasse

- Abriss Pflanzku?bel Grundstu?ckgrenze, neue L-Steine (40 Ifm)

- Tausch Fenster im Erdgeschoss mit Hebe-Schiebe-Tu?re

- Tausch/Erneuerung Zimmertu?ren (4 Stu?ck)

- Tausch Laminat gegen Eiche-Parkett Ku?che, Esszimmer, Schlafzimmer

- Erneuerung drei Dachfenster und zusatzliche Abdichtungen am Dach
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Alles zum Standort

Aufgrund seiner Lage hat sich Montabaur mit seinen rund 13.000 Einwohnern in den
letzten Jahren zu einem attraktiven Standort mit hervorragender Verkehrsanbindung tGber
Autobahn und ICE an die Ballungsgebiete um Frankfurt und Koln entwickelt. Frankfurt
und Kdln sind mit dem ICE in rund 30 Minuten erreichbar sowie Uber die Autobahn in ca.
45 Minuten. Koblenz und Limburg erreichen Sie in ca. 20 Minuten.

Bundesstral3en fuhren in die RAume um Koblenz und Wetzlar sowie in die
Erholungsraume Naturpark Nassau und Westerwalder Seenplatte. Die Stadt bietet einen
hibschen historischen Kern, Einkaufszentren und ein modernes Style Factory Outlet
Center. Das historische Schloss beherbergt eine renommierte Verwaltungsakadamie. Ein
bedeutendes Schulzentrum bietet vielseitige Ausbildungswege an. Kindergarten
erganzen das Spektrum. Zwei Krankenhauser und zahlreiche Arzte sind nahe; ebenso
die Behorden der Stadt, der Verbandsgemeinde und des Westerwaldkreises.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.2.2030.

Endenergieverbrauch betragt 101.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1933.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Bender

Casinostraflle 3-5, 56068 Koblenz
Tel.: +49 261 - 97 36 907 0
E-Mail: koblenz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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