Langerwehe

VON POLL IMMOBILIEN Kleines Anlageobjekt mit
zwel vermieteten Einheiten im Zentrum von
Langerwehe

CODE DU BIEN: 25460024

VON POLL
| IMMOBILIEN

PRIX D'ACHAT: 275.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 150 m2 « PIECES: 4 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 162 m2
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En un coup d'cell

25460024 275.000 EUR

ca. 150 m2 Kauferprovision

4 betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises

2 Bon état

1955 massif
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
04.11.2035 221.00 kWh/m?2a
G
Gaz
1955
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La propriété
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Une premiere impression

Zum Verkauf steht ein kleines, vielseitiges Wohn- und Geschéftshaus in zentraler Lage
von Langerwehe.

Die Immobilie verbindet Wohnen mit attraktiven Nutzungsmaoglichkeiten: Es vereint eine
grof3ztigige Gewerbeflache im Erdgeschoss mit einer separat zuganglichen Wohneinheit
im oberen Bereich. Arbeiten und Wohnen lassen sich hier — beispielsweise bei
Eigenbedarf — unkompliziert unter einem Dach verbinden.

Das Haus befindet sich direkt an der Hauptstral3e und tberzeugt durch seine gute
Sichtbarkeit und hervorragende Erreichbarkeit.

Der Standort bietet eine optimale Anbindung sowohl fir Kunden als auch fir die
Bewohner. In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten,
Dienstleister und Bushaltestellen, was die Attraktivitat der Lage zusatzlich unterstreicht.

Die gesamte Immobilie ist voll vermietet. Im Erdgeschoss befindet sich ein etabliertes
Kosmetikstudio mit freundlichen, hellen Raumlichkeiten. Durch die Vermietung an einen

zuverlassigen Mieter ist eine kontinuierliche Einnahme garantiert.

Der separate Zugang zur Wohnung gewahrleistet die Privatsphare der Bewohner. Die
Wohneinheit verteilt sich Uber ca. 89 Quadratmeter Wohnflache.

Fir zusatzlichen Komfort sorgt eine eigene Garage .

Mit einer Gesamtflache von ca. 150 Quadratmeter Uberzeugt diese Immobilie durch ihre
flexible Nutzbarkeit als Wohn- und Geschaftshaus.

Sie eignet sich fur Selbstnutzer mit dem Wunsch, Beruf und Privatleben komfortabel zu
vereinen, ebenso wie fir renditeorientierte Kaufer, die Wert auf nachhaltige

Mieteinnahmen legen.

Gerne stellen wir Ihnen weitere Unterlagen zur Verfligung oder arrangieren einen
personlichen Besichtigungstermin vor Ort.

Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme
Mobil Nr.:




0171/6290084
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Tout sur I'emplacement

Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage von Langerwehe.

Langerwehe ist eine Gemeinde im Kreis Diren in Nordrhein-Westfalen, Deutschland. Sie
liegt am Nordrand des Hurtgenwaldes sudlich der Bundesautobahn 4 zwischen den
Stadten Diren im Osten und Eschweiler im Westen. Ein Teil des Gemeindegebietes liegt
im Naturpark Hohes Venn-Eifel und in der Rureifel.

Die Autobahnen A4 und A44 sind durch die neue Auffahrt Langerwehe nur wenige
Autominuten entfernt und verbinden den Ort mit Kéln und/oder Dtisseldorf, die Flughafen
als auch Holland und Belgien. Auch an das Bahnnetz ist Langerwehe Uber die Achse
Aachen Kdln und die Euregiobahn angeschlossen.

Die Dinge des taglichen Bedarfs sind grof3tenteils fuBlaufig erreichbar. Langerwehe
verfugt Uber eine komplette Infrastruktur, inklusive Kindergarten, Grund- und
Gesamtschule, Arzten, innerortlichen Geschéften und einem Gewerbegebiet mit weiteren
Einkaufsmoglichkeiten und produzierenden Betrieben.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 221.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer 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 bestmdoglich zusammenzufihren.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternenhmen 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 Geschéaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 tlbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Timm Goldbeck

TheaterstralRe 16, 52062 Aachen
Tel.: 449241 -9571330
E-Mail: aachen@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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