Wolken

Vielseitiges Wohn- und Geschéaftshaus mit
hochwertigen Ausstattungselementen

Objektnummer: 25014030
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KAUFPREIS: 1.390.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 530 m2 « ZIMMER: 15 « GRUNDSTUCK: 531 m2
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Auf einen Blick

25014030 1.390.000 EUR
ca. 530 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Satteldach MwSt,) des
15 beurkundeten
2001 Kaufpreises
7 x Freiplatz, 3 x neuwertig
Tiefgarage
Massiv
ca. 530 m2
ca. 530 m2
Terrasse
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Verbrauchsausweis
68.72 kWh/mz2a
02.07.2030
B
Gas
2001
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Die Immobilie

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

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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Ein erster Eindruck

Die hier angebotene Immobilie aus dem Baujahr 2001 prasentiert sich in einem
neuwertigen Zustand. Sie bietet eine Ausstattung von herausragender Qualitat, die keine
Wiunsche offen lasst. Die Immobilie umfasst mehrere Wohn- und Biroeinheiten und
verfugt Uber ein innovatives digitales Schlie3system mit Transponder, welches ein hohes
Mal3 an Sicherheit und Komfort gewahrleistet. Zusatzlich sorgt die 2025 erneuerte
Sprechanlage fur ein Hochstmal an Sicherheit. Der rechte Gebaudeteil verfugt Gber eine
Alarmanlage.

Die Immobilie besticht durch mehrere, neu- und sehr hochwertige Einbauktchen, die
keine Wiinsche offenlassen und fiir hohe Funktionalitat in elegantem Design stehen.
Jede Kiche ist mit modernen Geraten ausgestattet, um das Kochen zum Vergnigen zu
machen.

Die Immobilie ist mit einer eigenen Internetleitung ausgestattet, wodurch eine optimale
Kommunikationsanbindung sichergestellt wird. Klimaanlagen, die in allen Bereichen
aul3er im Erdgeschoss rechts installiert sind, sowie vielfaltige Einbauschranke bieten
zusatzlichen Komfort und Stauraum.

Die Raumaufteilung der Immobilie ist grofRztigig und funktional gestaltet, sodass sie sich
ideal fur eine vielfaltige Nutzung eignet. Die gesamte Ausstattung der Immobilie zeugt
von einer hohen Qualitdt und einem modernen Wohnstandard, welches ein angenehmes
Wohnklima schafft.

Die Immobilie umfasst auch zwei Biros, die derzeit vermietet sind und dadurch eine
zusatzliche Einnahmequelle darstellen. Diese Buros bieten eine flexible
Nutzungsmaglichkeit, die sowohl fur Investoren als auch fur Eigennutzer interessant ist.
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Ausstattung und Detalils

Mehrfamilienhaus im Mischgebiet von Wolken, bestehend aus 3 separaten Einheiten
(Teilungsgenehmigung vorhanden),

insgesamt ca. 530 m2 Wohn- und Gewerbeflache

Aufteilung wie folgt:

- 1 Biroetage ca. 115 m?

- 1 Blroetage ca. 115 m?

- 1 Biroetage ca. 186 m2, zu Wohnzwecken umgebaut, 1 kleine Terrasse

- 1 Wohnung, ausgebautem Dachgeschoss + Galerie, ca. 95 m?, groRe Dachterrasse,
Kaminofen Fa. Tulikivi, 10 kw-Speicher-Warmeleitung, Ful3bodenheizung, Solnhofener-
Natursteinplatten, englischer Kalksandstein (Wandscheibe)

- Garage fur 3 Stellplatze

- 7 Aussenstellplatze

- angelegte und pflegeleichte Aussenanlage

- durchgehend Parkett und Hirnholzparkett verlegt

- digitales SchlieBsystem mit Transponder

- neue Gasheizung Buderus, Bj. 2023 (Anschluss auf Luft-Warmepumpe und Solar
mdglich)

(Energieausweis wurde vor Erneuerung der Heizungsanlage erstellt, Verbrauch wurde
erheblich reduziert)

- zentrale Staubsaugeranlage

- Hebeanlage 2025 generaliiberholt

- Hoérmann Sektionaltor Tiefgarage, Bj. 2021, mit Handsendern

- 4 neu- und sehr hochwertige Einbaukichen

- eigene Internetleitung

- neue Spanndecken, 2025

- neue Sprechanlage 2025

- Klimaanlagen (au3er EG rechts)

- Aussenanlage mit Beleuchtung neu 2025

- vielfaltige Einbauschranke

- 2 Buros derzeit vermietet

- Alarmanlage im rechten Gebaudeteil

- GrundstiicksgroRe 531 m?
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Alles zum Standort

Das Wohn- und Blrogebaude befindet sich nur 2 min von der A48 und A 61 entfernt.

Der idylische Ort Wolken gehoért zum Landkreis Mayen-Koblenz und zur
Verbandsgemeinde Untermosel. Durch attraktive Neubaugebiete ist Wolken in den
letzten Jahren kontinuierlich gewachsen. Es gibt diverse Hofladen, eine Metzgerei, einen
eigenen Kindergarten und 2 Restaurants. Wolken ist vor allem durch seine gute
Verkehrsanbindung zu A48 und A61 beliebt. Koblenz erreichen Sie in nur 10
Autominuten. Die Bushaltestelle ist nur 1 min entfernt. Von Wolken startet und endet der
Panoramatraumpfad " Kobener Burgpfad. Hier befindet sich auch der Einstieg in den
"Maifelder Radweg".

Koblenz liegt am weltbekannten ,Deutschen Eck”, wo sich Rhein und Mosel nach
kurvenreichem Lauf treffen und gehort zu einer der schonsten Stadte Deutschlands. Vier
Mittelgebirge umrahmen die Rhein-Mosel-Stadt von der aus man wunderbar das Unesco
Welterbe Oberes Mittelrheintal erkunden kann.

Die reiche Kultur, eine frische regionale Kiiche, die unkomplizierte Herzlichkeit der
Rheinlander und die erlesenen Tropfen der Moselweinhange machen das einzigartige
Flair dieser Stadt aus.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.7.2030.

Endenergieverbrauch betragt 68.72 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2001.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Bender

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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