Simmern

Renoviertes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
In idyllischer Ortsrandlage

Property ID: 25014059

]

PURCHASE PRICE: 498.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 208 m2 « ROOMS: 7 « LAND AREA: 1.305 m2
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Property ID: 25014059 - 56337 Simmern

At a glance
25014059 498.000 EUR
ca. 208 m2 Kauferprovision

betragt 3,57 % (inkl.

Gabled roof MwSt,) des
7 beurkundeten
4 Kaufpreises
3 2022
1976 Modernised
3 x Outdoor parking
space, 1 x Garage Solid

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use
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Energy Data

Central heating Energy demand
Gas certificate
16.03.2032 185.40 kWh/mz2a
Gas F

1976




Property ID: 25014059 - 56337 Simmern

The property




VON POLL

REAL ESTATE

Property ID: 25014059 - 56337 Simmern

The property

www.von-poll.com




Property ID: 25014059 - 56337 Simmern

The property




VON POLL

Property ID: 25014059 - 56337 Simmern

The property




VON POLL

Property ID: 25014059 - 56337 Simmern

The property

u..p

www.von-poll.com



VON POLL

Property ID: 25014059 - 56337 Simmern

The property

www.von-poll.com



VP ‘ VON POLL

Property ID: 25014059 - 56337 Simmern

The property




Property ID: 25014059 - 56337 Simmern

The property

Top- bl
!'(*'&’w*

W _'. . '- "'W ":'_"- ) Von Poll I

Shop Koblenz | CasinostralRe 3-5 | 56068 Koblenz |T.: 0261 - 97 36 907 0 | koblenz@von-poll.com | www.von-poll.com




Property ID: 25014059 - 56337 Simmern

The property

FINANZIERUNG | VERSICHERUNG | BERATUNG VON POLL .

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

0261 - 97 36 907 0

Wir freuen uns darauf, Sie zu beraten!

wiww. vp-finance. de
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A first impression

Dieses gepflegte, im Jahre 2021/2022 umfangreich renovierte Einfamilienhaus befindet
sich in einer sonnigen und ruhigen Lage von Simmern.

Auf ca. 208 m2 Wohnflache, verteilt Gber 3 Etagen, erschlieRen sich alle Bereiche des
familiaren Lebens und Arbeitens in einer ruhigen Sackgasse.

Besondere Merkmale sind:

- Gute raumliche Aufteilung

- Optimale Nutzung fur Wohn- und Arbeitszwecke durch getrennte Eingange
- Modernes Ambiente durch umfassende Renovierungsarbeiten

- 3 moderne Bader

- Grof3zugiger Studbalkon mit Panoramablick

- Terrasse mit idyllischem, uneinsehbarem Garten

- neue Heizungsanlage von 2021

- ideale Kombination von Wohnen und Arbeiten méglich

Eine Garage sowie 2-3 Freistellplatze runden dieses attraktive Angebot ab.
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All about the location

In idyllischer H6henlage, mitten im Grinen, oberhalb von Vallendar und Urbar, liegt die
Ortsgemeinde Simmern im Westerwald. Simmern ist gepragt durch seine naturnahe
Umgebung, seine begehrte Wohnlage fir Berufspendler sowie unmittelbare Néahe als
Einzugsgebiet der Stadt Koblenz (ca. 7 Km) oder Montabaur (ca. 13 Km).

Die Gemeinde Simmern gehdrt der Verbandsgemeinde Montabaur an.

Aufgrund seiner Lage hat sich gerade Montabaur in den letzten Jahren zu einem der
attraktivsten Standorte mit hervorragender Verkehrsanbindung tiber Autobahn und ICE
an die Ballungsgebiete um Frankfurt und das Rhein-Main-Gebiet sowie Kdln/Bonn
entwickelt. Frankfurt und Kéln sind mit dem ICE in rund 30 Minuten erreichbar sowie Uber
die Autobahn in ca. 45 Minuten. Auch die Autobahnanschlisse zur A 3 oder A 48 sind
direkt zuganglich.

Simmern gehdrt der "Augst” an. Die Augst ist eine kleine Region im Westerwaldkreis. Sie
besteht aus den Gemeinden Eitelborn, Kadenbach, Neuhausel und Simmern und liegt
westlich der Montabaurer Hohe auf der Hochflache (um 300 m NN) und im Hang
zwischen Hillscheider Bach und Emsbach, beiderseits der B 49.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.3.2032.

Endenergiebedarf betragt 185.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1976.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Florian Bender

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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