VON POLL

Hergenrath — Luttich [Liége]

Zweifamilienhaus mit grofsem Potential in begehrter
Lage von Hergenrath (Belgien)

Objektnummer: 25027034

KAUFPREIS: 475.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 200 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 840 m2
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Auf einen Blick

25027034 475.000 EUR

ca. 200 mz Zweifamilienhaus

7 Massiv

3 Terrasse, Gaste-WC,
2 Kamin, Garten/-

mitbenutzung
1990
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung BEDARF

Gas 305.00 kWh/m2a
H

05.02.2029
1990

Gas
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Ein erster Eindruck

In zentraler und zugleich ruhiger Wohnlage von Hergenrath prasentiert sich dieses
modern gestaltete Zweifamilienhaus als attraktive Kapitalanlage oder
Mehrgenerationenprojekt. Die Immobilie Gberzeugt durch klare Architektur, grof3ziigige
Raumaufteilung, helle Wohnbereiche und gepflegte AuRenflachen.

Die groR3ere Einheit im Erdgeschoss mit ca. 125 m2 Wohnflache empfangt mit einem
einladenden Eingangsbereich und einem weitlaufigen Wohn- und Essbereich mit Kamin
und groRen Fensterfronten, Parkettboden und direktem Zugang zur Terrasse sowie
Garten. Drei gut geschnittene Zimmer bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — ideal fur
Familien, Homeoffice oder Gaste. Ein modernes Tageslichtbad und funktionale
Nebenraume runden das Raumangebot ab. Der private Gartenanteil schafft zusatzlichen
Lebensraum im Freien.

Die zweite 75 m2 grof3e Wohneinheit im 1. Obergeschoss verfugt tber drei Zimmer, ein
stilvolles Badezimmer und einen lichtdurchfluteten Wohnbereich mit hohen Decken.
Besonderes Highlight ist die gro3zuigige Dachterrasse, die einen geschitzten
AulRenbereich mit schonem Blick in den Aachener Wald bietet — perfekt zum Entspannen,
Geniel3en.

Diese Immobilie bietet seltene Flexibilitat: Ob zur Eigennutzung, als
Mehrgenerationenhaus oder zur sicheren Vermietung — beide Wohneinheiten lassen sich
individuell gestalten und nutzen. Zudem profitieren Kaufer von einer gepflegten, sofort
bezugsfertigen Immobilie in einer wachstumsstarken Grenzregion mit hoher
Lebensqualitéat und stabiler Wertentwicklung.




Objektnummer: 25027034 - 4728 Hergenrath — Liittich [Liége]

Ausstattung und Detalils

- 2 abgeschlossene Wohneinheiten

- offene helle Raume, hochwertige Bodenbeldge, moderne Tageslichtbader

- Gartenflachen, Terrassen & Dachterrasse - zusammen oder getrennt nutzbar
- individuell geschnittene Grundrisse

- Stellplatze am Haus

- gepflegter Gesamtzustand

- Eigene Gas-Etagenheizungen fir jede Einheit

- Zusammen oder getrennt zu erwerben

- Attraktive Mieteinnahmen moglich (aktuell frei verfigbar)
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Alles zum Standort

Diese Zweifamilienhaus befindet sich im Herzen von Hergenrath, einem Ortsteil der
Gemeinde Kelmis. Kelmis gehort zur Deutschsprachigen Gemeinschaft Belgiens und
liegt in der Provinz Luttich, nahe der deutschen Grenze. Hergenrath besticht durch seine
angenehme Wohnqualitat, direkte Nahe zu Aachen, Kelmis und den wichtigen
Verkehrsachsen sowie eine hervorragende Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen,
Naherholung und 6ffentliche Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer Umgebung.

Die Immobilie profitiert von der unmittelbaren Néhe zur deutschen Grenze, was eine
ideale Lage fur Pendler und Geschéftsreisende darstellt. Trotz der hervorragenden
Anbindung liegt die Immobilie in einem ruhigen und sicheren Wohngebiet, abseits des
Durchgangsverkehrs.

Die Dinge des taglichen Bedarfs, sowie der 6ffentliche Nahverkehr sind in fu3laufiger
Entfernung erreichbar.

Kelmis und Hergenrath sind durch ihre geographische Lage und ihre historische
Bedeutung einzigartige Orte in der Deutschsprachigen Gemeinschaft Belgiens. Die gute
Verkehrsanbindung, die vielféltigen wirtschaftlichen Moglichkeiten und die reiche Kultur
machen sie zu attraktiven Wohn- und Lebensorten.

Die Region bietet ein reichhaltiges Freizeitangebot mit Sportvereinen, kulturellen
Veranstaltungen und Sehenswiurdigkeiten. Besonders hervorzuheben sind das Museum
Vieille Montagne und die historischen Statten des ehemaligen Neutral-Moresnet.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.2.2029.

Endenergiebedarf betragt 305.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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:

Timm Goldbeck

TheaterstralRe 16, 52062 Aachen
Tel.: 449241 -9571330
E-Mail: aachen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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