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Linz am Rhein

Neuer Preis! *Linz am Rhein* Ein- oder
Zweifamilienhaus zur Selbstnutzung oder
Kapitalanlage

Objektnummer: 22325002

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 349.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 201 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 166 m?2
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Auf einen Blick

22325002
ca. 201 m2
Satteldach
8

4

3

1990

1 x Garage

349.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 13 m2

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

Etagenheizung VERBRAUCH
Gas 142.90 kWh/m2a
14.03.2032 E

Gas 1995
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Grundrisse

Vorrat/
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Heizung

Garage
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Ein erster Eindruck

Dieses Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1990 bietet mit einer Wohnflache von insgesamt
ca. 201 m2 auf einer Grundstticksflache von ca. 166 m2 ausreichend Platz fir zwei
Parteien. Das Haus kann auch in der Gesamtheit als Einfamilienhaus genutzt werden
und befindet sich in einer ruhigen Reihenmittelhauslage.

Jede der beiden Einheiten verfugt tber neuwertige Gasthermen, die fir Komfort und
Effizienz sorgen. Eine grof3ziigige Garage im Haus bietet Platz fir ein Fahrzeug und
Stauraum, wahrend weitere Parkmdoglichkeiten in der Umgebung zur Verfiigung stehen.
Die untere Wohnung ist frei und bietet somit flexiblen Raum fiir individuelle
Gestaltungswiinsche oder zur Vermietung.

Die Erdgeschosswohnung umfasst zwei Schlafzimmer, ein Badezimmer, ein helles
Wohn-Esszimmer sowie eine Klche. Eine Terrasse mit einem kleinen Gartenteil im
Erdgeschoss ladt zum Entspannen im Freien ein.

Die Dachgeschosswohnung verfuigt ebenfalls Gber zwei Schlafzimmer sowie zwei Bader,
ein Wohn-Esszimmer und eine Kiiche. Die obere Wohnung punktet zudem mit mehreren
Balkonen, die Platz fir den gemutlichen Feierabend bieten.

Die Lage des Hauses zeichnet sich durch ihre Nahe zu verschiedenen
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentlichen Verkehrsmitteln aus. Die gute
Vermietbarkeit der oberen Wohnung bietet eine attraktive Mdglichkeit zur Kapitalanlage
oder zur Deckung der laufenden Kosten. Mieteinnahmen ab 2026 i.H. von 7.860,00 p.a..

Insgesamt prasentiert sich dieses Haus als vielseitige Immobilie, die sowohl ftir
Eigennutzer als auch fur den Einstieg als Investor eine interessante Perspektiven bietet.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, um sich von diesem attraktiven
Angebot selbst zu tGberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- Zweifamilienhaus

- auch als Einfamilienhaus nutzbar

- Reihenmittelhaus

- Getrennte, neuwertige Gasthermen fir jede Einheit

- groRzligige Garage im Haus

- Erdgeschoss zur Eigennutzung oder Vermietung frei

- Obergeschoss gut vermietet

- mehrere Balkone fir die obere Wohnung

- Terrasse mit kleinem Gartenteil Erdgeschosswohnung
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Alles zum Standort

Linz liegt rechtsrheinisch am nordlichen Mittelrhein im Naturpark Rhein-Westerwald,
gegeniber der Ahrmindung, etwa auf halbem Weg zwischen Koln und Koblenz bei
Rheinkilometer 629. Stidostlich erhebt sich der 174 m 4. NHN hohe Kaiserberg. Die Stadt
umfasst innerhalb der zusammenhangenden Bebauung Hohenlagen zwischen 55 m (.
NHN und 160 m t. NHN. Nach Siden besteht entlang der BundesstralRe 42 ein
flieRender Ubergang in den Ortsteil Wallen der Gemeinde Dattenberg. Naturraumlich
lasst sich der am Rheinufer gelegene aulierste Westen des Stadtgebietes der Linz-
Honninger Talweitung zuordnen, ein wesentlich groRerer und mittlerer Abschnitt
einschlief3lich der historischen Altstadt der Linzer Terrasse sowie der gesamte Norden
und Osten dem Rheinwesterwélder Vulkanrticken, einem in Teilen auch als Linzer Hohe
bezeichneten Hohenzug am Rande des Niederwesterwalds.

Die Stadt erreicht auf der ,Linzer Hohe* mit dem Ortsteil Kretzhaus (kleinerer Teil zur
Gemeinde Vettelschol3) auch siedlungsmaRig den Westerwald. Weitere Stadtteile sind,
neben dem Stadtkern im Rheintal, Roniger Hof und das an Erl (Gemeinde Kasbach-
Ohlenberg) angrenzende Stuxhof.

Die umliegende Infrastruktur und direkte Anbindung an die Stadt Linz bietet alle
Geschéfte des taglichen Bedarfs ebenso, wie eine gute medizinische Versorgung,
Schulen und Kindergéarten.

Die Stadt Linz am Rhein ist eine bunte, vielseitige Stadt voller Geschichte und
Traditionen. Das historische Stadtchen am romantischen Mittelrhein ist bekannt fiir seine
malerische, historische Kulisse, das vielseitige Veranstaltungsprogramm und die typisch
rheinische Lebensfreude.

Das Besondere an Linz? Sobald man die historische Perle am Romantischen Mittelrhein
betritt, erlebt man Entschleunigung pur.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.3.2032.

Endenergieverbrauch betragt 142.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Fischer-Eick

Marktplatz 27, 53545 Linz am Rhein
Tel.: +49 2644 - 80 82 834
E-Mail: linz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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