\/p VON POLL

REAL ESTATE

Schalksmiihle

M odernisiertes M ehrfamilienhaus mit 3
Wohneinheiten auf grof3ztigigem Grundstlck

Objektnummer: 26351041

KAUFPREIS: 483.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 241 m2 « ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 4.385 m?
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Objektnummer: 26351041 - 58579 Schalksmiihle

Auf einen Blick

26351041
ca. 241 m2
10

5

3

1965

1x Freiplatz, 30 EUR
(Miete), 1 x Garage,
60 EUR (Miete)

483.000 EUR

M ehrfamilienhaus
Kauferprovision
betréagt 4,76% (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2024

ca. 73 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

ol 287.10 kWh/m2a
H

05.10.2033

: 1965

Ol
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Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Iserlohn

Hochstnote flr
von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26

‘ VON POLL

Unsere
vermittelten
Immobilien

in der Region
Ludenscheid.

Partner-Shop Ludenscheid
Knapper StraRRe 27

58507 Ludenscheid

T.: 02351 - 67 24 672
luedenscheid@von-poll.com

www.von-poll.com/luedenscheid
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A
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—— " ot b ayering o
T \ exklusiv und

professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
ich der Wert |hrer
unft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

VON POLL

Finden Sie
W Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung ”
gelost. LAy

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget / ' su:r ¢;|§|
berechnen und die passende - -1
Finanzierungsldsung ermitteln. E&% I, =
| & wi‘ =
www.von-poll.com/finanzieren =z )|
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Ein erster Eindruck

Dieses umfassend moder nisierte M ehrfamilienhaus bietet Kapitalanlegern eine attraktive
Kombination aus stabilen Mieteinnahmen, nachhaltiger Vermietbarkeit und weiterem
Entwicklungspotenzial. Aber auch fur Eigennutzer ist diese Immobilie einetolle Gelegenheit.

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohnlage und liegt oberhalb der Stral3e,
wodur ch sich ein angenehmes Wohnumfeld mit zusétzlicher Privatsphéreergibt. Die
angenehme und gepflegte Mieter schaft unterstreicht den positiven Gesamteindruck der
Immobilie zuséatzlich.

Im Zuge einer grundlegenden M oder nisierung im Jahr 2024 wur de das Obj ekt technisch
und optisch deutlich aufgewertet. Bereitsin 2027 erzielt die Immobilie jahrliche
Mieteinnahmen in Hohe von 28.800 €. Zusatzlich sorgen bereits vereinbarte Staffelmieten
far eine planbare und langfristig positive Mietentwicklung.

Besonder s hervor zuheben ist die hervorragende Stellplatz- und Garagensituation:
1 Doppelgarage/ 2 Einzelgaragen / 3 zusatzliche AuRRenstellplatze

Alle Wohneinheiten verfligen Uber einen Balkon oder eine Terrasse, was die Attraktivitat fur
Mieter zusatzlich steigert und dauer haft gute Vermietungschancen unterstitzt. Die
Wohnung im Untergeschoss verfligt zudem Uber einen separaten Eingang, was zusatzliche
Flexibilitat und Privatsphéare bietet.

Ein weiteres Highlight ist das grof3ztigige Grundstlick mit vielseitigem Potenzial fur
individuelle Nutzungsméglichkeiten oder zukiinftige Entwicklungsper spektiven. Der
Aufenbereich mit Teich und Gartenhitte kann nach Aufwertung zusétzlichen Wohn- und
Freizeitwert schaffen.

Weiter e Ausstattungsmerkmale und Vorteile:

* zusdtzliche Nutzflachen im Keller und Dachboden (gesamt ca. 73m?)
* Zentralheizung (Ol) - Brenner erneuert in 2025

* modernisierter Gesamtzustand

* attraktive Kombination aus Bestandssicher heit und Wertsteigerungspotenzial

Diese Immabilie eignet sich ideal fur Investoren, die eine bereits optimierte Kapitalanlage
mit solider Ertragsbasis und zusatzlichem Entwicklungspotenzial suchen.
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Ausstattung und Details

* 3Wohnparteien

* ruhige Lage oberhalb der Strasse

* grof3es Grundstiick mit Teich & GartenhUtte als Entwicklungspotential

* 2024 grundlegend moder nisiert

- Elektrik: 97 % der Stromleitungen erneuert/ Unterverteilungen erneuert /
Hauptschaltschrank erneuert / - Elektrischer Hausanschluss er neuert

- Wasser: Frischwasser & Abwasserleitungen / Fenster / Bader - Tlren: alle Innentiren
erneuert/ Beide AuBentliren erneuert / alle drei Wohnungstiiren erneuert

- Béden: Alle Bodenbelege in den Wohnungen erneuert

- Wande: Wande neu verputzt und Rollputz aufgetragen

- Heizung: Tankinliner erneuert/ Zuleitung zum Brenner erneuert/ Brenner erneuert/
Heizkorper erneuert, in den Badern Handtuchheizkr per/ Heizungsnieschen geschlossen
- Zuwegungen zu den Eingangen, neu gepflastert

- Terrasse UG neu angelegt

- AuRengelander erneuert

- Absturzsicherung Dachterrasse und Balkone erneuert

- Parkpléatze neu angelegt

- Estrich Einzelgarage r echt eingebracht

- Haus Kanalleitungen saniert

- Dacher: Vordach neu abgedichtet und verkleidet / Doppelgar age Regenrinne und Fallr ohr
erneuert

Abdichtung: Kellerwand zum Hang neu abgedichtet /

3 Kellerschachte erneuert / Keller schachtabdeckung Bad UG

Anstrich: Sockel gestrichen / Garagentore gestrichen / Fassade teilweise gestrichen/
Fensterbanke gestrichen/ Innenanstrich

* 2025 OG Innendammung Schlafzimmer

* 2026 OG Beluftung Schlafzimmer

* 2026 UG Beluftung Schlafzimmer

* 2026 DG Obere Geschol3decke I soliert

* 2026 AulRenbepflanzung teilweise neu

* Glasfaseranschluss vorhanden

* gute Mieterstruktur
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Alles zum Standort

Schalksmiihle tiberzeugt als dulRer st attraktiver Immobilienstandort, der durch seine stabile
Wertentwicklung und hohe Nachfrage insbesonder e von solventen Familien und Pendlern
besticht. Die Stadt profitiert von einer wohlhabenden, Uberwiegend mittel- bis oberklassigen
Bevdlkerung mit einer bemerkenswert hohen Millionér sdichte sowie sehr niedrigen
Kriminalitatsraten, was die L ebensqualitat auf einem exzellenten Niveau hélt. Die
umfassend ausgebaute I nfrastruktur mit hervorragenden Bildungsangeboten, einer
optimalen Anbindung an Autobahnen und Bahn sowie einer breit gefacherten medizinischen
Ver sorgung schafft ideale Rahmenbedingungen flir nachhaltige Wertsteigerungen. Der
Immobilienmarkt zeichnet sich durch jahrliche Preissteigerungen von 4 bis 6 Prozent aus,
wobei die mittleren Preise fir Einfamilienhauser zwischen 450.000 und 650.000 Euro liegen.
Die begrenzte Verfligbarkeit von Bauland aufgrund groRRer Waldflachen unterstreicht die
Exklusivitat des Standorts, wahrend Renditen fur Mietobjekte zwischen 2,5 und 3,5 Prozent
eine attraktive K apitalanlage ermdaglichen. Wirtschaftlich profitiert Schalksmuihle von einer
niedrigen Arbeitslosenquote und einem starken Industriesektor, insbesonderein den
Bereichen Prazisionsfertigung und L ogistik, erganzt durch nachhaltige
Entwicklungsprojekte und einen klaren Fokus auf 6kologische M aldhahmen —ein
zukunftssicheres Umfeld fur Investoren.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien
wie Waldesruh und Oberklagebach, jeweils nur etwa drei Minuten zu Ful3 entfernt, sowie
den Bahnhof Schalksmihlein rund 20 Minuten Ful3weg gewahrleistet. Zudem sind
Autobahnanschliisse in unmittelbarer Néhe, was die Erreichbarkeit fur Pendler und
Gewer be gleichermal3en optimiert.

Das Angebot an infrastrukturellen Einrichtungen rund um Schalksmiihleist vielféaltig und
qualitatsvoll. Im Bereich Bildung stehen renommierte Kindertagesstatten und Grundschulen
in einem Umkreisvon 20 bis 30 Minuten zu FulR zur Verflgung, was die Attraktivitat far
Familien erhoht und somit die Nachfrage nach Wohnraum stabilisiert. Die medizinische
Versorgung ist mit Facharzten, Apotheken und Zahnarzten in fuldlaufiger Entfernung von
etwa 20 Minuten gesichert, erganzt durch nahegelegene Kliniken, die eine umfassende
Betreuung garantieren. Fir die Nahver sorgung sorgen etablierte Super markte wie Netto,
REWE und ALDI, diein 20 bis 26 Minuten zu Fu3 erreichbar sind und eine bequeme
Versorgung gewahrleisten. Freizeit- und Erholungsmdoglichkeiten sind mit mehreren
Sportanlagen, Spielplatzen und grof3ziigigen Parkanlagen wie dem Glorpark in rund 29
Minuten FuRweg ebenfalls gegeben, was die Standor tqualitat zusatzlich unter streicht.

Fur den Investor bietet Schalksmiihle somit ein ausgewogenes Zusammenspiel aus stabiler




Wertentwicklung, hoher Nachfrage, exklusiver Lage und ausgezeichneter Infrastruktur. Die
Kombination aus wirtschaftlicher Starke, nachhaltiger Entwicklung und naturnahem
Wohnen schafft ein langfristig sicheres und wertsteiger ndes I nvestmentumfeld. Diese L age
steht fr nachhaltige Kapitalanlage mit hoher Zukunftssicher heit und bestandigem
Wertzuwachs — eine exzellente Wahl fur anspruchsvolle I nvestor en.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 26351041 - 58579 Schalksmiihle

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Jorg Retzlaff

Mendener Strafe 45a, 58636 | serlohn
Tel.: +49 2371 - 35 19 449
E-Mail: iserlohn@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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