Langenfeld / Richrath

Zwei freiwerdende Wohnungen & AfA-optimiert
— gepflegtes Mehrfamilienhaus in Langenfeld
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Auf einen Blick

2641003A1 1.650.000 EUR
ca. 642 m? Mehrfamilienhaus
1972

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

ca. 642 m?
ca. 642 m?
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas BEDARF

171.10 kWh/m?a
03.06.2032 F

1972
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Ein erster Eindruck

VON POLL COMMERCIAL KdIn Ihnen dieses sehr gepflegte Mehrfamilienhaus mit
insgesamt zwolf Wohneinheiten in ruhiger und gewachsener Wohnlage von
Langenfeld-Richrath. Die Liegenschaft wurde im Jahr 1972 errichtet und befindet
sich auf einem ca. 1.415 m? groBen Grundstlick. Die Gesamtwohnflache betragt
rund 642 m? und verteilt sich auf Gbersichtlich strukturierte, funktional geschnittene
Wohneinheiten.

Die zwoIf Einheiten setzen sich aus sechs gut geschnittenen 3-Zimmer-
Wohnungen mit Balkonen sowie sechs Appartements zusammen. Damit bietet die
Liegenschaft einen ausgewogenen Wohnungsmix, der sowohl flr Singles als auch

fur Paare und kleine Haushalte sehr gut geeignet ist.

Das Gebaude Uberzeugt durch seine zeitlose Architektur und einen insgesamt sehr
ansprechenden Gesamteindruck. Die klar gegliederte Fassade sowie die
regelmaBig angeordneten Fensterflachen sorgen fir eine angenehme Belichtung
und unterstreichen den gepflegten Charakter der Immobilie. Balkone und Loggien
sind harmonisch in die Gebaudestruktur integriert und bieten den Bewohnern einen
zusatzlichen, geschutzten privaten AuBenbereich.

Die AuBenanlagen sind groBzlgig und geordnet. Weitldufige Griinflachen und klare
Zuwegungen schaffen ein ruhiges, angenehmes Wohnumfeld und vermitteln ein
sehr gepflegtes Gesamtbild. Die Liegenschaft fligt sich stimmig in die umliegende
Wohnbebauung ein, die Uberwiegend durch gepflegte Mehrfamilien- und
Einfamilienhduser gepragt ist.

Die einzelnen Wohneinheiten verfligen Uber klassische, gut durchdachte
Grundrisse mit angenehm proportionierten Wohn- und Schlafraumen. GroBe
Fensterflachen schaffen helle, freundliche Wohnraume und eine sehr angenehme
Wohnatmosphare. Die Raumaufteilungen sind funktional gestaltet und erméglichen

eine klare Trennung der Wohnbereiche.




Das Objekt ist vollstandig vermietet. Die jahrlichen Ist-Mieteinnahmen belaufen sich

auf ca. 73.584,48 € und unterstreichen die solide Ertragsbasis der Immobilie. Zwei
der aktuell vermieteten Wohnungen werden in Kirze frei und bieten somit

zusatzliches Potenzial zur Neuvermietung.

Ein zusatzlicher Vorteil fur Kapitalanleger: Im Jahr 2023 wurde fir die Immobilie ein
Restnutzungsgutachten erstellt, das die tatsachliche Restnutzungsdauer des
Gebaudes mit 30 Jahren ermittelt. Auf dieser Basis kann eine verkirzte
Abschreibungsdauer gegeniber der typisierten linearen Abschreibung angesetzt
werden. Dies kann insbesondere in den ersten Jahren nach Erwerb zu erhdhten
jahrlichen Abschreibungsbetragen flihren und stellt einen attraktiven steuerlichen

Mehrwert dar.

Insgesamt handelt es sich um eine Uberzeugende Kapitalanlage mit gepflegter
Substanz, klarer Gebaudestruktur und hervorragendem Vermietungspotenzial. Die
ruhige Lage in Langenfeld-Berghausen, die vollstandige Vermietung sowie der
attraktive Wohnungsmix machen dieses Mehrfamilienhaus zu einer besonders

interessanten Investitionsmdglichkeit mit langfristiger Perspektive.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohnlage von Langenfeld, die sich
durch ihre ausgewogene Mischung aus Urbanitat und naturnahem Wohnen
auszeichnet. Die Umgebung ist Gberwiegend von gepflegten Wohnhausern gepragt
und vermittelt ein angenehmes, familienfreundliches Wohngefihl. Gleichzeitig
profitieren Bewohner von einer sehr gut entwickelten Infrastruktur, die den Alltag

komfortabel und effizient gestaltet.

Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf sind in wenigen Minuten erreichbar.
Supermarkte, Backereien und weitere Einzelhandelsgeschafte liegen teils nur rund
1 bis 2 Kilometer entfernt und ermdglichen kurze Wege. Erganzt wird das Angebot
durch Cafés, Restaurants sowie Dienstleister, die im naheren Umfeld eine hohe
Lebensqualitat gewahrleisten. Kindergarten und Schulen verschiedener
Bildungsstufen befinden sich ebenfalls in einem Umkreis von etwa 1 bis 3
Kilometern und sind sowohl fuBlaufig als auch mit dem Fahrrad oder 6ffentlichen

Verkehrsmitteln bequem zu erreichen.

Die verkehrliche Anbindung ist sehr gut. In der Nahe befindet sich der S-Bahn-
Haltepunkt Langenfeld (Rheinl.)-Berghausen, der im regelmaBigen Takt von Linien
des regionalen Schienenverkehrs bedient wird und den Anschluss an das Rhein-
Ruhr-S-Bahnnetz gewahrleistet. Von dort bestehen Direktverbindungen in Richtung
Kdln sowie Dusseldorf. Die Fahrzeit nach Koln betragt mit der S-Bahn etwa 25-30
Minuten. Dusseldorf ist Uber die Bahnverbindung in etwa 20 Minuten erreichbar,

was Pendlern eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden GroBstadte ermdglicht.
Fir den Individualverkehr ist die Lage ebenfalls giinstig. Die Stadt ist Gber regionale

Hauptverkehrsachsen sowie liber die nahe gelegenen Autobahnen schnell

angebunden, sodass Ziele in der Umgebung und dartber hinaus komfortabel




erreicht werden konnen.

Auch der Freizeitwert der Lage ist hervorzuheben. Mehrere Griinflachen, Spazier-
und Radwege sowie Naherholungsgebiete befinden sich im Umfeld und laden zu
sportlichen Aktivitaten oder erholsamen Stunden im Freien ein. Der nahegelegene
Rhein sowie verschiedene Parks und Landschaftsschutzgebiete bieten zusatzliche
Mdglichkeiten zur aktiver Freizeitgestaltung und erhdhen die Attraktivitat des

Wohnstandorts deutlich.

Die gewachsene Nachbarschaft sowie die liberwiegend wohnwirtschaftliche
Nutzung tragen zu einer ruhigen, langfristig stabilen Wohnstruktur bei.

Zudem ermoglicht die verkehrsglinstige Lage eine sehr gute Erreichbarkeit
zentraler Orte und Wirtschaftsstandorte sowohl regional als auch Uberregional.
Insgesamt Uberzeugt die Lage durch ihre harmonische Kombination aus ruhigem

Wohnen, hervorragender Erreichbarkeit und einer vielseitigen Infrastruktur.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sven Walter

Unter Kaster 14-16, 50667 Koln
Tel.: +49 221- 42 30 25 25

E-Mail: commercial.koeln@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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