Grol? Gerau - Wallerstadten

Zweifamilienhaus mit Ausbaureserve in ruhiger
Feldrandlage
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Dieses gepflegte Zweifamilienhaus mit Ausbaureserve im Dachgeschol3 fir eine
gemdtliche Drei Zimmer Wohnung, befindet sich in ruhiger und naturnaher Feldrandlage.
Die Immobilie wurde fortlaufend instand gehalten und présentiert sich somit in gepflegtem
Zustand. Die Bausubstanz ist entsprechend dem Baujahr 1965 in gutem sowie
vernlnftigem Zustand. Die beiden geraumigen 5 - Zimmer Wohnungen verflgen Uber ca.
102 gm Wohnflache. Die Wohnung im Obergeschoss ist bereits frei. Die
Erdgeschosswohnung ist vermietet fir € 860.-- Nettomiete.

Zwei Garagen und 3 Stellplatze aktuell vorhanden. Erweiterungsfahig um zwei weitere
Stellplatze mdglich. Investieren Sie in Immobilien im Wirtschaftsraum Rhein - Main
Gebiet.

WICHTIG:

Bitte haben Sie Verstandnis dafir, dass wir Besichtigungen nur mit vorliegendem
Kapitalnachweis oder einer Finanzierungsbestatigung vornehmen kdénnen. Vielen Dank.

Bitte geben Sie bei Ihrer Anfrage unbedingt lhre Telefonnummer zur Vereinbarung eines
personlichen, unverbindlichen Gesprachs an. Nicht korrekt ausgefillte Angaben werden
von unserem System nicht bericksichtigt und verworfen.

Nutzen Sie unseren exklusiven Finanzierungsservice von Poll Finance und lassen sich
ein Hypothekenzertifikat ausstellen.

Ihr Ansprechpartner der Finanzierungsspezialist Herr Marcel Krpesch,

0163/ 780 780 7, E- Mail marcel.krpesch@vp-finance.de
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* Aufstockung 1973/74

* Einbau Kunststoffisolierfenster ca. 1999

* Renovierung der Bader, Gaste WC's Kiichenbdden,
Elektro ( Teilsanierung)

* Heizungsanlage Ol Niedertemperaturkessel Viessmann mit
Brauchwasserboiler, 1994, Kellertank 6.000 L

* Heizung-Warmwasserleitungen GEG isoliert
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Grof3-Gerau liegt im stidlichen Rhein-Main-Gebiet in Hessen und ist die Kreisstadt des
gleichnamigen Kreises Grof3-Gerau. Mit rund 24.500 Einwohnern und der Position als
Kreisstadt erfilllt sie wichtige Funktionen als zentraler Verwaltungs- und Versorgungsort.
In der Kreisstadt ansassig sind das Behdrdenzentrum, das Kreiskrankenhaus sowie viele
Kindergarten und allgemeinbildende Schulen. Zahlreiche Handwerksbetriebe sowie
kleinere und mittelstadndische Kaufleute bieten den Bewohnern Dienstleistungen und
Produkte des taglichen Bedarfs an und machen das Leben in Gro3-Gerau attraktiv und
komfortabel.

GroR3-Gerau liegt in unmittelbarer Nahe der GroR3stadte der Wirtschaftsregionen Rhein-
Main und Rhein-Neckar. Die Stadte Frankfurt am Main, Darmstadt, Mainz und
Wiesbaden sind mit dem Auto in weniger als 30 Minuten zu erreichen.

Der internationale Flughafen Frankfurt/Main liegt knapp 20 km entfernt und kann bequem
in etwa 15 Minuten mit dem Auto erreicht werden. Grof3-Gerau hat einen direkten
Anschluss an die Autobahn A67 und somit an das bundesweite Autobahnnetz mit den
wichtigsten Autobahnen A3 und A5 ist vorhanden. Weitere Verbindungen bestehen Uber
die Bundesstral3en B 42 (Darmstadt/Risselsheim) und B 44 (Mannheim/Frankfurt).

Drei Bahn-Haltepunkte - davon ein S-Bahn-Anschluss - innerhalb des Rhein-Main-
Verkehrsverbundes mit den regionalen Zielen Frankfurt/Mannheim und Darmstadt/Mainz-
Wiesbaden, die beiden Binnenhafen in Gernsheim und Gustavsburg sowie ein
flachendeckendes Busnetz komplettieren die hervorragende Infrastruktur.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.11.2034.

Endenergieverbrauch betragt 204.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Eric Preu

Magdalenenstral3e 33, 64579 Gernsheim
Tel.: +49 6258 - 90 51 32 0
E-Mail: gross.gerau@von-poll.com

www.von-poll.com
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