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A colpo d'occhio

24211039A 325.000 EUR
Kauferprovision

ca. 176 m2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

a due falde beurkundeten

5 Kaufpreises

2 1995

1937

5 x superficie libera Ammodernato
massiccio
ca. 100 m2
ca. 276 m2
Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Gas 204.20 kWh/m?2a
23.07.2034

G
Gas 1937
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

‘ VON POLL

Sie mochten wissen was

lhre Immobilie aktuell wert ist?
Dann lassen Sie lhre Immobilie
professionell und exklusiv durch
unsere Experten bewerten.

www.von-poll.com
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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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Una prima impressione

Perfekte Investitionsmdglichkeit: Kernsaniertes Haus mit zwei Wohnungen und
Lagerhalle in zentraler Lage von Wirges!

Entdecken Sie dieses einmalige Objekt, das nicht nur Wohnraum, sondern auch
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten bietet. Das Haus wurde 1995 kernsaniert und erstrahlt
in modernem Glanz.

**Highlights:**

- Zwei grof3zigige Wohnungen mit hellem, freundlichem Ambiente (ca. 100 und 76 m?2
Wohnflache), die auch als Biros genutzt werden kénnen

- Lagerhalle im Erdgeschoss (ca. 100 m?) — ideal fir Gewerbe oder zuséatzlichen
Stauraum

- Grol3er Parkplatz direkt vor dem Geb&ude — genitigend Platz fur Mieter und Kunden
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Dettagli dei servizi

Detalils:

- Sanierung in 1995 (Bader, Elektro, Wasser- und Heizungsleitungen, Fenster,
Innenausbau, etc.)

- Gas- Zentralheizung (2023), Warmwasser Uber Durchlauferhitzer

- Samtliche Innenwénde sind nichttragende Wéande und kénnen nach Belieben versetzt
werden

- Bei Bedarf kann die PV- Anlage, die 2023 montiert wurde, gegen Aufpreis bernommen
werden

Wohnung 1. OG mit ca. 100 m2:

- Grol3zugiger Wohn- Essbereich

- Wohnkuche (Einbaukiche ist Eigentum der Mieter)

- Abstellraum

- Hell gefliestes Badezimmer mit Tageslicht

- 2 Schlafzimmer

- Balkon

Wohnung Dachgeschoss mit ca. 76 m2:

- Wohn- Ess- und Kochbereich

- Schlafzimmer mit Ankleidebereich und Bad en Suite

- Kleiner Abstellraum mit Heizung

Aktuell werden beide Wohnungen von einem Mieter zusammen genutzt.

Lager mit ca. 100 m?, vermietet zu 300 €/ mtl.

Vor dem Haus befinden sich 3 Stellplatze, die separat zu 50 €/ mtl. vermietet sind.
Weitere Stellplatze befinden sich ebenfalls vor dem Haus.

Das Nachbargebaude mit 4 Wohnungen und 2 Biros steht ebenso zum Verkauf. Gerne
lassen wir Ihnen dazu ebenfalls bei Interesse ein Expose zu kommen.
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Tutto sulla posizione

Die Stadt Wirges, mit eigener Verbandsgemeinde, befindet sich ca. 5 km von Montabaur,
mit dem Uberregional bekannten Style Outlet Center und ICE-Bahnhof.

Mit rund 5100 Einwohnern bietet der Ort eine sehr gut ausgebaute Infrastruktur fur alle
Erledigungen des taglichen Lebens, u.a. Kindergarten, Grundschule, Hallenbad, Arzte,
Sportplatze, Mobelhaus, Baumarkt, sowie eine breitgefacherte Auswahl an Gastronomie
und Supermarkten. Die Stadt Montabaur erreichen Sie bequem per Bus oder Bahn.

Verkehrslage: FUr Pendler besonders interessant ist die unmittelbare Nahe zur Autobahn
A3 mit Anschluss an die A48 und den ICE Bahnhof in Montabaur, der Sie in ca. 30
Minuten in die Ballungszentren nach Frankfurt oder Kéln bringt. Koblenz erreichen Sie
bequem in ca. 25 Minuten Uber die Autobahn. Fiir den Nahverkehr gibt es einen
Regionalbahnhof direkt in Wirges.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.7.2034.

Endenergiebedarf betragt 204.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1937.
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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Florian Bender

Casinostral3e 3-5, 56068 Koblenz
Tel.: +49 261 - 97 36 907 0
E-Mail: koblenz@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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