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ANDRE MULLER

IMMOBILIEN

Profitieren Sie von niedrigeren
Energiekosten, einem angenehmen
Wohnklima in allen Jahreszeiten & einer
ruhigen Wohngegend.

Ob Familiengluck,
Mehrgenerationenhaushalt, fur
Eigentimer die ihr Traumhaus durch
zusatzliche Mieteinnahmen finanzieren
mochten oder fur Kapitalanleger dank
zuverlassiger Mieter die ihre Miete
regelmiaBig entrichten.

Die mit Holz verkleidete Terrasse sowie
der Traumhafte Ausblick vom Balkon
verspricht idyllische Stunden im Freien.
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Die Eckdaten der
Immobilie:

e Sorgfaltige Aulendimmung

e Grofle, mit Holz verkleidete, Terrasse

e Gesamtfliache ca: 229,61 m’

e Wohnfliache gesamt ca: 186 m®

e Hauptwohnung ca. 132 gqm :i

e Einliegerwohnung mit ca. 54 m* : '

e Kamin ';

e niedrige Energiekosten

o Kaufoption fiir angrenzende
Doppelhaushalfte

"Mehrgenerationenhaus
mit der Option der
Erweiterung"

Viel Platz fur Moglichkeiten:

Es eignet sich hervorragend fiir Familien, die den
Wert von viel Raum und Komfort schitzen und ein
neues Zuhause suchen, als Mehrgenerationshaus oder
fur Eigentiimer, die ihr Traumhaus durch zusatzliche
Mieteinnahmen finanzieren moéchten.

Auch Kapitalanleger finden hier eine attraktive
Gelegenheit, dank zuverlassiger Mieter, die ihre Miete
regelmaflig entrichten. Mit der Option, die
angrenzende Doppelhaushilfte zu erwerben, er6ffnen
sich weitere Moglichkeiten.
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Es bleiben keine Wiinsche offen...

P8P8I8,
S
}ll ,4 /
7

s

IffmimigpoRRREREEORODROON

Kaufpreis: 439.950 € *

*zzgl. 2,57% inkl. MwSt. Maklercourtage u. zzgl. Kaufnebenkosten
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IDYLLISCHE NATUR &
VIEL PLATZ

Die Panoramaaussicht von den Balkonen verzaubert mit einem Blick ins Grine, der
zum Traumen einlidt. Die in Eigenleistung mit Holz verkleidete Terrasse verspricht
idyllische Stunden im Freien und bietet die Moglichkeit, den unteren Bereich bei
Bedarf in eine griine Oase mit Wiese zu verwandeln.

Die Einliegerwohnung im Untergeschoss verfligt iber einen separaten Eingang, was
sie ideal fiir Vermietungen oder als ruhigen Riuckzugsort fiir Gaste oder
Familienmitglieder macht. Die Hauptwohnung verteilt sich auf das Erdgeschoss mit
einem grof3ziigigen Wohn- und Essbereich, inklusive eines einladenden Kamins der
an kithlen Abenden fiir Gemiutlichkeit sorgt. Das obere Geschoss offenbart ein
gerdumiges Badezimmer, ein behagliches Schlafzimmer mit Balkon und zwei
einladende Kinderzimmer - ein idyllisches Setting fiir das Familienleben. Eine
kleine Treppe fuhrt zum ausgebauten Dachboden, der zusiatzlichen Raum fir
Kreativitit und Entspannung bietet.

i
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AUFTEILUNG

Die Hauptwohnung verteilt sich auf das Erdgeschoss mit einem
groflzugigen Wohn- und Essbereich, inklusive eines einladenden
Kamins der an kithlen Abenden fir Gemiutlichkeit sorgt. Das obere
Geschoss offenbart ein geriumiges Badezimmer, ein behagliches
Schlafzimmer mit Balkon und zwei einladende Kinderzimmer -
ein idyllisches Setting fur das Familienleben. Eine kleine Treppe
fihrt zum ausgebauten Dachboden, der zusidtzlichen Raum fur

Kreativitit und Entspannung bietet.
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GRUNDRISSE

Erdgeschoss

/™M

ANDRE MULLER

IMMOBILIEN

Exposéplan, nicht maRstéablich
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GRUNDRISSE

Untergeschoss

/™

ANDRE MULLER

IMMOBILIEN

Exposéplan, nicht maRstéblich
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GRUNDRISSE

Obergeschoss

/M

ANDRE MULLER

IMMOBILIEN

Exposéplan, nicht maRstiblich
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GRUNDRISSE

Dachgeschoss

/™

ANDRE MULLER

IMMOBILIEN

Exposéplan, nicht maRstablich
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WOHN &
NUTZFLACHEN-

BERECHNUNG

Erdgeschoss:

01 Diele ca. 4,57 m* | 02 Kiiche ca. 13,24 m’ |
03 Wohnen/Essen ca. 35,17 m* | 04 WC ca. 6,35 m*
05 Loggia/Terrasse ca. 8,565 m* (25%) 2,14

Gesamt: ca. 61,47 m’

Obergeschoss:

01 Flur ca. 3,96 m’ | 02 Bad ca. 12,00 m’ |
03 Schlafzimmer ca. 18,4 m’ |
04 Kinderzimmer 1 ca. 8,64 m® |

05 Kinderzimmer 2 ca. 8,64 m” |
06 Balkon ca. 5,25 m® (25%) 1,32

Gesamt: ca. 52,96 m’

Dachgeschoss:

01 Atelier/Studio ca. 12,43 m’

Gesamt: ca. 17,46 m’

Einliegerwohnung:

01 Windfang ca. 5,77 m’| 02 Bad ca. 4,12 m?*| 03 Diele ca. 4,86
m’| 04 Wohnbereich ca. 38,23 m’

Gesamt: ca. 54 m’
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Die Ausstattung

FuBBb6den mit Fliesen
Kamin

Terrasse mit Holz verkleidet
Einliegerwohnung

GroBer Kiuchenbereich

"Mit lhrer personlichen
Note wird es zu einem
wunderschonen Zuhause
fur Sie und lhre
Familie."

Gaste-WC im Erdgeschof}
GrolBle Terrasse im Erdgeschoss '

Einliegerwohnung mit WC/Bad

Kamin im EG

Dachboden fiur weiteren Stauraum oder als | R
Atelier RS
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DIE LAGE
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E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: RP-2024-004954976 | 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 49,5 kg CO,-Aquivalent /(m?a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaude
160 kWh/(m?2-a)

(A AB¢DH | | || G
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

176 kWh/(m?2-a)
Primarenergieverbrauch dieses Gebaud

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 160 kWh/(m?2a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- | Energiever- Anteil Anteil Klima-
Energietrager 2 energie- brauch Warmwasser| Heizung P a':(?g
von bis faktor [kWh] [kWh] [kWh] r
01.03.2020 [30.07.202T Heizdl T 54110 8431 4567 121
31.07.2021 B0.052022 Heizdl 1 19.98 4.95 9 1,21
31.05.2022 30.05.2023 Heizol 1 0 7 15.023 1,21
2498 5952 19.028
0

[J weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie 3

lIBICI | e | F R
25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen

‘ - sich auf Geb&ude, in denen die Warme fir Heizung und

Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt

SEFSAS IS L & &
¥ L @ O I oL oL .
L O 9.0 IS N N wird.

$ & > & S O <o ) . . .
{(S’ ¥ R G%S@ é)@ é‘é\@ é\@@ Soll ein Energieverbrauch eines an ein Warmenetz ange-
ST q}éz’ob‘b 5"8& & & schlossenen Gebaudes verglichen werden, ist zu beach-
5\\\/\? S @ Qz~ & Q,.(g Q}C’)@ Q:,?’@ ten, dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % gerin-

=~ . . . P
@ “s g,‘? q,°.\\‘<§\ &. \\’é\ gerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden
S L& LE mit Kesselheizung zu erwarten ist.
& Sg @
S N

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (A\) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Geb&audes. Der tatsdchliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich d&ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschldge, Warmwasser- oder Kithlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



Impressum-Allgemeine
Geschaftsbedingungen

Andre Miuller 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. 0173 - 5777111
E-Mail: info@andremueller-immobilien.de

Registergericht
Kein Eintrag | Einzelunternehmen

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

Verbraucherinformation

Online-Streitbeilegung gemaB Art. 14 Abs. 1 ODR-VO: Die Européische 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 Miuller Immobilien“ genannt) ist als
Unternehmer im Sinne von § 14 Birgerlichem Gesetzbuch (nachfolgend ,BGB*
genannt) in der Eigenschaft als Immobilienmakler im Sinne der §§ 652 ff. BGB gegen
Entgelt (Provision) titig. Die Firma versichert, Giber die gesetzlich erforderlichen
Voraussetzungen zum Fiuhren eines Maklerbiiros zu verfiigen. Diese AGB sind
Gegenstand eines mindlichen oder schriftlichen Maklervertrages.

2. Geltungsbereich

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

3. Zustandekommen des Maklervertrages

Fir 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). Gemal3 § 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 bemuht, 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 gentiigt ein Schreiben oder E-Mail an den Makler.
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Allgemeine
Geschaftsbedingungen

6.Verbot der Weitergabe von Informationen i
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. Verst6Bt 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
fir den Vermieter oder nur fiir den Mieter provisionspflichtig tatig sein.

8.Maklerprovision

Es gilt der im Inserat oder Exposé genannte Provisionssatz.

Bei Kaufobjekten in RLP 2,57 % des notariellen Verkaufspreises inkl. MwSt.
vom Kiufer und 2,57 % 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 riickgiangig
gemacht oder einvernehmlich aufgehoben wird.

ll\ it IIH
10.Haftung, Haftungsbegrenzung ' l ﬂ
Der Makler hat die an den Kunden weitergegebenen Angaben auf i
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 f
ubrigen Bestimmungen hiervon nicht berithrt. Die jeweils nichtige oder
unwirksame Bestimmung soll durch die ersetzt werden, die dem
urspringlich gewollten und den wirtschaftlichen Interessen der
Vertragsparteien am nichsten kommt.

A}

12. Gerichtsstand —
Gerichtsstand ist der Geschiaftssitz des Maklers. Dem Makler bleibt das Recht
unberthrt den Gerichtsstand des Kunden zu wahlen.

Alle Objektfotos in diesem Exposé wurden von Carola Schmitt © Frau
Schmitt fotografiert. Objektfotos sind urheberrechtlich geschuitzt. 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 fir 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 (173) / 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 dafur
das beigefigte Muster-Widerrufsformular verwenden, das jedoch nicht
vorgeschrieben ist. Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die
Mitteilung Uber die Ausiibung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist
absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Thnen 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 urspringlichen Transaktion eingesetzt haben, es
sei denn, mit IThnen wurde ausdriicklich etwas anderes vereinbart; in keinem Fall
werden Thnen wegen dieser Riickzahlung Entgelte berechnet. Haben Sie verlangt,
dass die Dienstleistungen wahrend 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 (173) / 5777111

E-Mail: info@andremueller-immeobilien.de

Hiermit widerrufe(n) ich/wir (*) den von mir/uns (*) abgeschlossenen Vertrag iiber
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
ausdruckliche Zustimmung gegeben haben und gleichzeitig Ihre Kenntnis davon
bestiatigt haben, dass Sie Thr Widerrufsrecht bei vollstandiger Vertragserfullung
durch uns verlieren.
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IHR
ANSPRECHPARTNER

Andre Miller Immobilien Andre Miller
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