Montabaur

2- bis 3- Familienhaus und ver mieteter Gewer behalle
In zentraler Lage

Ap1Buéc akivhTou: 26211032

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VQN POLL

TIM'H AFOPAS: 650.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 242 m? « AQMATIA: 9 « EKTAZH MH:: 1.430 m?
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26211032 650.000 EUR
ca. 242 m?2 Kauferprovision betragt
PPV I 3,57 % (inkl. MwSt.) des
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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 Gber 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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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

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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Dieses grofRzligige Zweifamilienhaus mit einer Gesamtwohnflache von ca. 242 m2 (iber zeugt
durch seinevielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Ob als M ehr gener ationenhaus, zur
Eigennutzung mit zusatzlicher Vermietung oder als attraktive K apitalanlage — diese
Immobilie bietet zahlr eiche Per spektiven. Dar Uber hinaus besteht die M dglichkeit, das
Dachgeschoss zu einer dritten Wohneinheit auszubauen und so weiter es Wohnpotenzial zu
schaffen.

Dasim Jahr 1977 errichtete Wohnhaus wurde kontinuierlich gepflegt und modernisiert. Im
Zuge einer umfassenden M oder nisierung wurden 2011 samtliche Kunststofffenster durch
hochwertige dreifach verglaste Fenster ersetzt. Flr eine effiziente War mever sor gung sor gen
zwei Gasbrennwertthermen, die ebenfallsim Jahr 2011 erneuert wurden.

Auf dem ca. 1.430 m2 grof3en Grundstiick befindet sich neben dem Wohnhaus eine
grof3zugige Gewerbehalle mit Garage und rund 260 m2 Nutzflache. Diese ist seit 2005
zuverlassig ver mietet und bietet dadurch eine zusatzliche Einnahmequelle. Gleichzeitig
er 6ffnet sie vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten flir Eigennutzer —beispielsweise als
Werkstatt, Lagerflache oder Betriebsstatte.

DieImmobilie befindet sich in einer zentralen Wohnlage mit guter Anbindung und vereint
Wohnen, Vermieten und Arbeiten auf ideale Weise. Die Kombination aus grof3zligigem
Grundstiick, moder nisiertem Wohnhaus, ver mieteter Gewer behalle und weiterem
Ausbaupotenzial macht dieses Objekt zu einer seltenen Gelegenheit — sowohl fiir
Eigennutzer alsauch fiir Kapitalanleger.
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- Voll unterkellertes Zweifamilienhaus mit zusétzlichen Nutzflachen
- Option auf 3. Wohneinheit moglich

- Dachgeschoss wur de 1978 ausgebaut

- Anbau Garage an die Gewerbehalle 1979

- Anbau Kinderzimmer 1982

- Doppelgar age sowie zwel weiter e Einzelgar agen

- Kunststofffenster (Wohnhaus) mit Dreifachverglasung aus 2011

- Dach des Wohnhauses mit Kunstschiefer eingedeckt

- Ober- und Dachgeschoss 2025 renoviert

- Zwei Gasbrennwertthermen (2011), Halle hat eine eigene aus 2001
- Ger ateschuppen im Garten sowie ein Gartenhaus mit befestigter Terrasse davor
- Hallendach mit Wellplatten- Eindeckung

- 2-fach verglaste Holzfenster sowie teilweise Kunststofffenster

- Halle seit 2015 ver mietet, letzte Mieterhéhung 2018

- 4 Garagenstellplatze
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Montabaur ist ein attraktiver Standort mit hervorragender Verkehrsanbindung tber
Autobahn und I CE an die Ballungsgebiete um Frankfurt und Koln. Bundesstral3en fihren
in die Raume um Koblenz und Wetzlar sowie in die Erholungsraume Natur park Nassau und
Westerwalder Seenplatte.

Die Stadt bietet einen hiibschen historischen Kern, Einkaufszentren und ein Style Outlet
Center. Das historische Schloss beherber gt eine renommierte Verwaltungsakadamie. Ein
bedeutendes Schulzentrum bietet vielseitige Ausbildungswege an. Kinder garten erganzen
das Spektrum. Zwei Krankenhauser und zahlreiche Arzte sind nahe; ebenso die Behorden
der Stadt, der Verbandsgemeinde und des Westerwaldkr eises.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Dur chfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.
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Florian Bender

Casinostr af3e 3-5, 56068 K oblenz
Tel.: +49261 - 97 36 907 0
E-Mail: koblenz@von-poll.com

www.von-poll.com
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