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ANDRE MULLER

IMMOBILIEN

EXPOSE

Freistehendes Einfamilienhaus

E oder
= Mehrgenerationenhaushalt

T

MODERN UND HELL:

Die offene Bauweise des Hauses mit
einem einzigartigen Panoramablick,
beschert wohlfuhlen in seiner héchsten
Form.

VIELE MOGLICHKEITEN:

Das Haus kann bei Bedarf in zwei

Wohnungen aufgeteilt werden, da im
Dachgeschoss Kiichenanschlisse
vorhanden sind. Es eignet sich sowohl
fir einen Mehrgenerationenhaushalt
oder als Einfamilienhaus.

FAMILIE HAT VORRANG:

Auf ca. 124 m®> Wohnflache und ca. 1090
gm hat auch eine grofe Familie
ausreichend Platz.



https://www.pflegegrad12345.de/mehrgenerationenhaeuser/
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Die Eckdaten der
Immobilie:

e Massive Bauweise - Klappliaden

e Traumhafter groBer Garten mit grofBer
Terrasse

e Baujahr 1996 - Bad in 2009 saniert

e 2023 EG & DG renoviert. Parkett in 2024
neu versiegelt

e ca. 1090 m* Grundstuck

e ca. 121 m* Wohnfliache

auf zwei Wohneinheiten erweiterbar

"Einzigartig, gepflegt,
modern und freistehend,
in Niederkirchen
gelegen.”

\\

™

Verliebt in Nebenkosten

N S
N r‘///T/ ol
Die Energiekosten dieser Immobilie sind L% Q/

bemerkenswert niedrig im Vergleich zu anderen
Gebauden aus demselben Baujahr. Dies ist auf die 1§
robuste Bausubstanz zurickzufihren, die weniger ’“?Q'&“WL |
Wirme entweichen lasst. Dariiber hinaus verfiigt die N
Immobilie iiber ein gedaimmtes Dach aus dem Jahr
2010 und einem Flussiggastank mit ca. 10.000 Litern.
Natirlich hingen die Nebenkosten fur Energie immer
von individuellen Faktoren wie dem persoénlichen
Nutzungsverhalten ab.
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Es bleiben keine Wiinsche offen...

Kaufpreis: 249.970 € *

*zzgl. 3,57 % inkl. MwSt. Maklercourtage u. zzgl. Kaufnebenkosten
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DER WOW-EFFEKT

Diese auBBergewohnliche Immobilie besticht durch ihre Lage, Gr68e und ihren
einzigartigen Charme. Das groB3ziigige Wohnzimmer bietet einen
atemberaubenden Blick auf den weitldufigen Garten und die einladende Terrasse.
Die abgetrennte Kiiche mit einer Durchreiche zum Wohn- und Esszimmer
ermoOglicht geselliges Kochen. Ein Schlafzimmer oder Arbeitszimmer mit
Gartenblick dient als perfekter Rickzugsort.

Im Dachgeschoss bieten drei Schlafzimmer ausreichend Platz. Ein besonderes
Highlight ist ein Zimmer mit versteckten Kiichenanschliissen. Eine praktische
Garderobe sorgt fiir zusitzlichen Stauraum. Die voll ausgestattete Kiiche bietet
alles fur kulinarische Meisterwerke.

Das luxuriése Badezimmer im Dachgeschoss, ausgestattet mit Badewanne und
Dusche, wurde 2009 zusammen mit dem unteren Bad und der Kiiche saniert. Im
Erdgeschoss befindet sich ein zusatzlicher Abstellraum mit Wasseranschluss fiir
eine Waschmaschine.

2023 wurde das Haus komplett renoviert und der AuBBensockel neu gestrichen, das
Parkett im Obergeschoss 2024 neu versiegelt. Diese liebevoll gepflegte Immobilie
wartet darauf, von Menschen entdeckt zu werden, die das Besondere suchen.
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RARLBARARARATANNNN

GARTEN

Lassen Sie sich von der Ruhe und Schénheit der Umgebung
verzaubern und genieBlen Sie jeden Tag den Panoramablick auf
die umliegende Landschaft. Die Moéglichkeiten sind endlos, ob
Sie entspannen und die Natur genieBen oder Thre Familie und
Freunde zu einem unvergesslichen Grillabend im Garten
einladen moéchten. Diese zum Verkauf stehende Immobilie ist
ein Juwel, das darauf wartet, von IThnen entdeckt zu werden.
Seien Sie der gluckliche neue Besitzer eines einzigartigen
Anwesens und geniellen Sie [hren neuen Lebensabschnitt in
einer wunderschonen Gegend!
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GRUNDRISSE

Erdgeschoss




GRUNDRISSE

Obergeschoss

Schlafzimmer

— !
;- |
= "= -

© ANDRE MULLER IMMOBILIEN SEITE 12



WOHN &
NUTZFLACHEN-

BERECHNUNG

Erdgeschoss:

Flur ca. 6,15 m’ | Bad ca. 6,06 m* | Arbeit ca. 11,74 m’ |
Wohnen/Essen ca. 23,05 m’ | Abstellraum ca. 3,7 m’
Kuche ca. 12,45m’ |

Gesamt: ca. 63 m’

Dachgeschoss:

Flur ca. 6,46 m® | Kinderzimmer ca. 11,78 m” |
Schlafzimmer ca. 18,89 m’ | Kinderzimmer ca. 9,63 m
Bad mit Dusche und Badewanne ca. 10,51 m® |

2

Gesamt: ca. 58 m’
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Die Ausstattung

e FuBBboden Vinyl, Parkett und Fliesen _
Kuche kann iubernommen werden k.
Badezimmer mit XL-Dusche, Toilette und
Badewanne im Dachgeschoss

e Versteckte Kuchenanschlisse im DG E S
o Flussiggastank 10.000 Liter P
Gartenhaus 2

"In diese Immobilie

ziehen Sie ein und

konnen sich direkt
wohlfuhlen."

Abstellraum mit Wasseranschluss im
Erdgeschol

GroBe Terrasse im Untergeschoss
Satellitenschuissel

Klappliaden

Zwel Einfahrten
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DIE LAGE

Niederkirchen

;?“%{ .... - ) Ruppertsecken 3 |
[ \ J Bolanden {l—
820 \ NuRbach RDCkEilﬁh ausen Dannenfels 5
kff%&q§gh-k.undh gim f’:‘!?ﬁa L /;"
- fp‘ { Weitersweiler
n { &_.;‘? Falkenstein #mﬁ
e Imsweiler Steinbach am#* hY
) = = Donnerang “Gollfieim
lf"i - '-_1_., b & "“-"-: 1 "‘.rh..-:.-: %1@\ .—-"-""4--. -.'::-
Wl o : 48] Imsbach _ \
%, - i irche e e
? S, Miederkirchen ‘z%r . 4~ Borrstadt Kehenhe'm
1 Winnweiler | . e
/ = ' m Eisenb
e b L isenberg
o g o i L g |
§ P g . alz)~
. . 4 HDngen Minchweiler Sippersfeld (P1 'le}
- o it o
\ jan der Alsenz A
e y ) -
Jettenbach Qlstricken y A Hettenleid
‘? :II Kv- _—i';‘,-'l
! X A —
Lizig|  Menibach | ] P
“?,l I/sembach !J,, /,;;3'/
bach-Steegen Kaf’iwﬁsiler Otterberg Ilil E ’ S Catlsbeng
Schwedelbach — ! ¥
2 ! Enkenbach Alsenborn —
_ o7 Otterbach 63 | S V4
Weilerbach e————, = Vi 1 P
Mackenbach Rodenbach 15?' BT - { e
SIEGELBACH ) s 12
wenden ’i' - L ﬁ_ ;, Fischd E=I & e
mstein-Miesenbach s ::;::-:::;:: —‘ﬂ. L #Hs; = hsp:;%érm ; f@,r"’
L = = ,;:J;::' ?KHISE[@_[E_ILILQFH" i ' R ET *-Fra'nﬁe;gstein
Ostliche Pfalzer & ) BETZENBERG {
3 Moomiederung & { y. e
\ =0 ich3 _ Pl - Wlnidhnthal
b ndsbach HOHENECKEN I .
A{__[andstuhl { /

© ANDRE MULLER IMMOBILIEN SEITE 15



ENERGIEAUSWEIS o womgebiuae

geméR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Berechneter Energiebedarf des Gebéudes

Registriernummer:

20. Juli 2022

RP-2023-004637777 2

Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 43,7 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)
Endenergiebedarf dieses Gehiiudes
159,4 kWhi(m?-a)
AERNTE | c | 0o | E Fo TR
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
177,0 KWhi(m*a)

Primérenergiebedarf dieses Geb3udes

Anforderunden demiB GEG *

Prim tiehedart

Ist-Wert 77,0 kWhiim*a)  Anforderungswert 108,65 kWh/(m>a)}
ragti 5 iille H.'

ist-Wert 0,57 Wim*K} Anforderungswert 056 Wim=K)

Sommérlicher Wirmeschulz (bei Neubau! [0 eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebédudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien >

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wirme- und
Kilteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

Anteil der
Deckungs- Pflichterfl-
Art: anteil; lung:
Ye %
% %
Summe: %, %

MaBnahmen zur Einsparung °

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Wirme- und Kélteenergiebedarfs werden durch eine Maf-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gem4B § 34 Absatz 2
GEG erfiilit.

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16 GEG

sind eingehalten.

O Malnahme nach § 45 GEG in Kombination gemaf § 34 Absatz 2
GEG: Die Anfarderungen nach § 16 GEG werden um %
unterschritten. Anteil der Pflichterfullung: %

' siehe Fulnole 1 auf Seile 1 des Energieausweises

 nur bel Neubau sow'e bei Modernisierurg im Fall § 80 Absalz 2 GEG
* nur bei Neubau

* EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hattgenroth Scftwase AG, Energieberater 18589 30 PLUS 11.9.7

-

Enerqiel ndates V'
H Verfahren nach DIN V 4108-8 und DIN V 4701-10
O Verfahren nach DIN V 18599
[ Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebsudeverfahren”)
JX( Vereinfachungen nach § 50 Absalz 4 GEG

159,4 KWh/(m?-a)
Vergleichswerte Endenergie *
MEENTE | c | b | E | FONIGEE
0 a5 50 5 100 125 150 475 200 225 250
=r
& o
& ‘?@é&;;é" éj}& §§ 5 gﬁé’ &

L 5§ X
FEE 28 of & &
& 2 $ o8

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasstfir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfail zu unterschiedlichen Ergebnissen fithren
kénnen. Insbesonderewegen standardisierter Randbedingungenerlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschiiisse auf den tatséchlichen
Energieverbrauch, Dieausgewiesenen Bedarfswerteder Skalasindspe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfiache
{Ay), die im Aligemeinen gréfer ist als die Wohnfldche des Gebsudes.



Impressum-Allgemeine
Geschaftsbedingungen

Andre Miller Immobilien Andre Miller
Rudi-Klos-Allee 60 | 55268 Nieder-Olm
Inhaber: Andre Miller

Gewerbeerlaubnis nach §34c GewO der
Verbandsgemeinde Nieder-Olm

Tel. 06136 - 9945650 | Mobil. 0178 - 5777111
E-Mail: info@andremueller-immobilien.de

Registergericht
Kein Eintrag | Einzelunternehmen

Zustindige Aufsichtsbehorde
Verbandsgemeinde Nieder-Olm
Pariser StraBe 110 | 55268 Nieder-Olm | Telefon: 06136/ 69-0

Verbraucherinformation

Online-Streitbeilegung gemil Art. 14 Abs. 1 ODR-VO: Die Europiische Kommission
stellt eine Plattform zur Online-Streitbeilegung (OS) bereit, die Sie unter
http://ec.europa.eu/consumers/odr/ finden.

1.Vorbemerkungen

Die oben genannte Firma (nachstehend ,Andre Miller Immobilien“ genannt) ist als
Unternehmer im Sinne von § 14 Burgerlichem Gesetzbuch (nachfolgend ,BGB*
genannt) in der Eigenschaft als Immobilienmakler im Sinne der §§ 652 ff. BGB gegen
Entgelt (Provision) titig. Die Firma versichert, iiber die gesetzlich erforderlichen
Voraussetzungen zum Fihren eines Maklerbiiros zu verfiigen. Diese AGB sind
Gegenstand eines mindlichen oder schriftlichen Maklervertrages.

2. Geltungsbereich

Die nachstehenden Allgemeinen Geschiftsbedingungen gelten fiir alle Vertrage und
Rechtsgeschifte zwischen dem Makler und dem Kunden. Kunde im Sinne dieses
Vertrages kann sowohl der Verkdufer einer Immobilie als auch der Kaufer sein.

Ist von einem Hauptvertrag die Rede, dann ist damit ein Kaufvertrag gemeint. Soweit
einzelvertragliche Regelungen bestehen, welche von den Bestimmungen dieser
abweichen oder ihnen widersprechen, gehen die einzelvertraglichen Regelungen vor.

8. Zustandekommen des Maklervertrages

Fur das Zustandekommen des Maklervertrages ist die Schriftform nicht erforderlich.
Der Maklervertrag kann rechtswirksam auch dadurch zustande kommen, dass der
Makler ein Kaufobjekt offeriert (z. B. Internet, Zeitung, Aushang), dabei als Makler zu
erkennen ist, seinen Provisionsanspruch im Falle des Erfolges beziffert und ein
Interessent sich an ihn wendet um Leistungen von ihm abzurufen

(z. B. Exposé). Gemal § 656a BGB bedarf ,ein Maklervertrag, der den Nachweis der
Gelegenheit zum Abschluss eines Kaufvertrags iiber eine Wohnung oder ein
Einfamilienhaus oder die Vermittlung eines solchen Vertrags zum Gegenstand hat, (...)
der Textform”. Ausreichend ist eine Vereinbarung z. B. iber E-Mail.

4. Gegenseitige Verpflichtung

Die Parteien sind bemiuht, nach bestem Wissen und Gewissen den anderen
Vertragspartner bei der Erbringung seiner Verpflichtung durch Uberlassen von
Informationen, Ausktunften oder Erfahrungen bestmoglich zu unterstitzen, um somit
beiden Parteien einen reibungslosen und effizienten Arbeitsablauf zu ermoéglichen.

5. Vorkenntnis

Der Kunde erkennt das Angebot des Maklers als ursidchlich fir den Abschluss des
Hauptvertrages an. Ist das angebotene Objekt bereits bekannt, so ist der Kunde
verpflichtet, unverziglich, spatestens innerhalb von drei Werktagen, unter Angabe
der Quelle zu widersprechen. Hierzu genuigt ein Schreiben oder E-Mail an den
Makler.

© ANDRE MULLER IMMOBILIEN



http://ec.europa.eu/consumers/odr/

Allgemeine
Geschaftsbedingungen

6.Verbot der Weitergabe von Informationen

Samtliche Informationen, die der Kunde vom Makler erhilt, sind nur und
einzig und allein fir ihn bestimmt. Es ist ihm deshalb ausdricklich
untersagt, jedwede Information ohne schriftliche Zustimmung des Maklers
an Dritte weiterzugeben. VerstoBt der Kunde gegen diese Verpflichtung und
schlieBt ein Dritter, dem er die Informationen weitergegeben hat, einen
Hauptvertrag mit dem Auftraggeber des Maklers ab, so ist der Kunde
verpflichtet, gegeniiber dem Makler Schadensersatz in Hohe der
vereinbarten Provision zuzuglich Mehrwertsteuer zu leisten.

7.Doppeltatigkeit des Maklers

Im Falle dessen, dass es sich um einen zu vermittelnden Kaufvertrag
handelt, darf der Makler sowohl fiir den Verkaufer als auf Kaufer
provisionspflichtig tatig werden.

Im Falle eines zu vermittelnden Mietvertrages darf der Makler nur entweder
fur den Vermieter oder nur fiir den Mieter provisionspflichtig tatig sein.

8.Maklerprovision

Es gilt der im Inserat oder Exposé genannte Provisionssatz.

Bei Kaufobjekten 3,57 % des notariellen Verkaufspreises inkl. MwSt. vom
Kaufer und 3,57 % des notariellen Verkaufspreises inkl. MwSt. vom
Verkaufer. Der Provisionsanspruch entsteht, sobald aufgrund des
Nachweises oder der Vermittlung des Maklers ein rechtswirksamer
Kaufvertrag zustande kommt. Damit der Makler fur den Kaufer und
Verkaufer titig werden kann, muss der Kiufer entsprechend § 656a BGB
(Textformerfordernis) die Beauftragung des Maklers bestatigen.

9.Provisionsanspruch bei nachtriglicher Aufhebung des Hauptvertrages
Der Provisionsanspruch des Maklers entfillt nicht, wenn der nachgewiesene
oder vermittelte Hauptvertrag nachtraglich aufgehoben oder riickgingig
gemacht oder einvernehmlich aufgehoben wird.

10.Haftung, Haftungsbegrenzung

Der Makler hat die an den Kunden weitergegebenen Angaben auf
Plausibilitat und Richtigkeit geprift. Fur die Richtigkeit der Angaben
ubernimmt der Makler jedoch keine Haftung. Die Haftung des Maklers ist
auf grob fahrlassiges oder vorsitzliches Verhalten begrenzt.

11.Salvatorische Klausel

Sollte eine oder mehrere Bestimmungen dieser AGB oder des
Maklervertrages nichtig oder unwirksam sein, so wird die Wirksamkeit der
ubrigen Bestimmungen hiervon nicht beriithrt. Die jeweils nichtige oder
unwirksame Bestimmung soll durch die ersetzt werden, die dem
urspringlich gewollten und den wirtschaftlichen Interessen der
Vertragsparteien am nichsten kommt.

12. Gerichtsstand
Gerichtsstand ist der Geschiaftssitz des Maklers. Dem Makler bleibt das Recht

unberthrt den Gerichtsstand des Kunden zu wahlen.

Objektfotos sind urheberrechtlich geschiitzt. Bilder zur Lage des Standorts
und der Immobilie: Google Inc./ Google Maps
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Widerrufsbelehrung

Widerrufsbelehrung des Anbieters.
Im Falle eines zustande kommenden Maklervertrages haben Verbraucher das
folgende Widerrufsrecht:

Widerrufsrecht fiir Verbraucher

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Griinden diesen
Vertrag zu widerrufen. Die Widerrufsfrist betragt vierzehn Tage ab dem Tag des
Vertragsabschlusses.

Um Ihr Widerrufsrecht auszuiben, mussen Sie uns (Andre Muller Immobilien,
Rudi-Klos-Allee 60, D-55268 Nieder-Olm, Telefon: +49 (0) 6136 / 9945650, Mobil:
+49 (178) / 5777111, E-Mail: info@andremueller-immobilien.de) mittels einer
eindeutigen Erklarung (z.B. ein mit der Post versandter Brief oder E-Mail) uber
Ihren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen, informieren. Sie konnen dafir
das beigefigte Muster-Widerrufsformular verwenden, das jedoch nicht
vorgeschrieben ist. Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die
Mitteilung Gber die Ausiibung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist
absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Ihnen alle Zahlungen, die wir von
Ihnen erhalten haben, einschlieBlich der Lieferkosten (mit Ausnahme der
zusatzlichen Kosten, die sich daraus ergeben, dass Sie eine andere Art der
Lieferung als die von uns angebotene, gunstigste Standardlieferung gewahlt
haben), unverziglich und spatestens binnen vierzehn Tagen ab dem Tag
zurickzuzahlen, an dem die Mitteilung tiber Thren Widerruf dieses Vertrags bei
uns eingegangen ist. Fur diese Riickzahlung verwenden wir dasselbe
Zahlungsmittel, das Sie bei der urspriunglichen Transaktion eingesetzt haben, es
sei denn, mit IThnen wurde ausdricklich etwas anderes vereinbart; in keinem Fall
werden Ihnen wegen dieser Riickzahlung Entgelte berechnet. Haben Sie verlangt,
dass die Dienstleistungen wiahrend der Widerrufsfrist beginnen soll, so haben Sie
uns einen angemessenen Betrag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu dem
Zeitpunkt, zu dem Sie uns von der Ausiibung des Widerrufsrechts hinsichtlich
dieses Vertrags unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistungen im Vergleich
zum Gesamtumfang der im Vertrag vorgesehenen Dienstleistungen entspricht.
ENDE DER WIDERRUFSBELEHRUNG

Muster-Widerrufsformular
Wenn Sie den Vertrag widerrufen wollen, dann fiillen Sie dieses Formular aus und
senden Sie es zuruck:

An

Andre Miller Immobilien

Rudi-Klos-Allee 60

D-55268 Nieder-Olm

Telefon: +49 (0) 6136 / 9945650

Mobil: +49 (178) / 5777111

E-Mail: info@andremueller-immobilien.de

Hiermit widerrufe(n) ich/wir (*) den von mir/uns (*) abgeschlossenen Vertrag iber
den Kauf der folgenden Waren (*)/die Erbringung der folgenden Dienstleistung (*)
- Bestellt am (*)/erhalten am (*)

- Name des/der Verbraucher(s)

- Anschrift des/der Verbraucher(s)

- Unterschrift des/der Verbraucher(s) (nur bei Mitteilung auf Papier)

- Datum

(*) Unzutreffendes streichen

Hinweis auf die Moglichkeit eines vorzeitigen Erloschens des Widerrufsrechts
Ihr Widerrufsrecht erlischt, wenn wir unsere Leistung vollstandig erbracht haben
und mit der Ausfithrung der Leistung erst begonnen haben, nachdem Sie Ihre
ausdriickliche Zustimmung gegeben haben und gleichzeitig Ihre Kenntnis davon
bestatigt haben, dass Sie Ihr Widerrufsrecht bei vollstandiger Vertragserfullung
durch uns verlieren.
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IHR
ANSPRECHPARTNER

Andre Miller Immobilien Andre Miller
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