VON POLL

Viersen — Viersen

*GUTE LAGE*VOLL VERMIETET* MFH mit drei
Wohnungen in Viersen

Objektnummer: 24452003

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 349.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 244,63 m2 . ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 339 m?

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

24452003 349.000 EUR
ca. 244,63 m? Mehrfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.

nach Vereinbarung MwSt) des
8 beurkundeten
5 Kaufpreises
3 2021
1952 I Massiv

Frei
3 x Freiplatz ca. 0 mz

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

Zentralheizung VERBRAUCH
GAS 154.80 kWh/m2a
03.04.2034 E

Gas
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Grundrisse

Arbeitszimmer
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Essbereich
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Badezimmer
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Ein erster Eindruck

Eine tolle Offerte fur Kapitalanleger: in Viersen wird dieses Mehrfamilienhaus mit drei
Wohnungen aus den 50er Jahren angeboten. Alle Wohnungen sind vermietet, die
Mietvertrage kénnen Ubernommen werden. Das Haus wurde massiv erbaut, ist voll
unterkellert und wurde in regelmafligen Abstanden saniert und modernisiert. Die Gesamt-
Wohnflache betragt ca. 245 m2. Die drei Wohnungen sind wie folgt aufgeteilt: Im Erd- und
Obergeschoss sind die Wohnungen fast baugleich mit jeweils ca. 90 m2. Die zwei grof3en
3-Zimmer-Wohnungen verfligen Uber eine Diele, eine Kiiche mit Platz fir einen
Essbereich sowie das Tageslicht-Badezimmer. Die Unterschiede der Wohnungen
bestehen darin, dass die Erdgeschosswohnung statt eines Balkons mit einem Erker
ausgestattet ist und im Eingangsbereich des Hauses ein kleiner bliihender Garten
eingerichtet wurde, in dem man gemditlich sitzen kann. Die Maisonettewohnung (ca. 70
m2) verfiigt Uber eine grof3ziigige Diele, einem Wohn- und einem Schlafraum, einer gut
geschnittenen Kiche, einem Tageslicht-Badezimmer sowie dem Balkon. Die Immobilie
befindet sich in einem insgesamt guten Zustand, da sie permanent renoviert und saniert
wurde. Es werden jahrliche Mieteinnahmen von knapp 17.000 € realisiert.
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Ausstattung und Detalils

Diese Immobilie weist folgende Ausstattungsmerkmale auf:
- 339 m2 Grundstlicksgrofe

- Massivbauweise mit Holzbalkendecke

- 3 Wohnungen mit insgesamt 245 m2 Wohnflache

- jeweils Ausstattung mit Tageslichtbadern

- Teilrenovierung der EG-WG 2015

- Teilrenovierung der WG im OG 2020

- die DG-WG wurde 2013 renoviert

- zweifach verglaste Kunststofffenster mit tlw. elektrischen Rollladen
- Gas-Zentralheizung von 2006

- Vollunterkellerung

- drei Stellplatze im Hof (Sanierung 2021)

- Gartenanteil fur die Erdgeschosswohnung
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich zentral gelegen in Viersen-Rahser — einem Ortsteil von Alt-
Viersen, einem der vier Stadtteile von Viersen. Rahser liegt im Norden Alt-Viersens, an
der Grenze zum Stadtteil Stichteln und ist einer der altesten Ortsteile Viersens. Die Stadt
Viersen selbst liegt am linken Niederrhein und ist eine ,grol3e kreisangehérige Stadt"
sowie Sitz des Kreises Viersen im Regierungsbezirk Disseldorf. Der Stadthame leitet
sich von dem alten Namen ,Viers* ab, dem heutigen Dorfer Bach in der Nahe der
Kaisermuhle. Durch die glinstige Verkehrsanbindung und die kurzen Wege in die
Innenstadt hat Rahser in den letzten Jahren immer mehr Zuspruch gefunden und erfreut
sich einer anhaltend wachsenden Beliebtheit. Schulen, Kindergarten sowie
Einkaufsmoglichkeiten sowie Arzte und Apotheken sind ebenfalls gut erreichbar. Viersen
hat einen hohen Freizeitwert, u.a. durch die idyllische Lage neben dem
Naturschutzgebiet Fritzbruch. Dieses ladt zum Wandern und Beobachten wildlebender
Pflanzen- und Tierarten genau vor der Haustir ein und besticht mit seiner
hervorragenden Schonheit. Uber die Autobahnanbindung A61 ist ein schneller Anschluss
z.B. nach Disseldorf, den Niederlanden oder zum Flughafen gewabhrleistet.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 3.4.2034.
Endenergieverbrauch betragt 154.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1952. Die
Energieeffizienzklasse ist E. Bitte beachten Sie, dass Ihnen die Adresse der Immobilie
nur nach Nennung lhrer vollstandigen Kontaktdaten Uber das Internet Gbermittelt werden
kann. Vielen Dank fur Ihr Verstandnis! Nach Bekanntgabe lhrer Daten erhalten Sie die
Adresse in dem lhnen zugesandten Exposee. Alle Angaben beruhen auf Informationen
der Eigentumer. Hierfur kann trotz sorgféltiger Prifung keine Gewahr und Haftung
geleistet werden. Die Informationen werden bei Bedarf korrigiert. Anderungen, Irrtimer
und Zwischenverkauf bleiben vorbehalten. Haben Sie bereits eine Finanzierung fir lhre
Traumimmobilie? VON POLL FINANCE ist Ihr zuverlassiger und kompetenter Partner fur
die passende Immobilienfinanzierung. Wir unterbreiten Ilhnen gerne ein
mafigeschneidertes Finanzierungsangebot, welches genau auf Ihre Bedirfnisse eingeht.
Sprechen Sie uns an, unsere Baufinanzierungsspezialisten beraten Sie gerne. Die
allgemeinen Geschaftsbedingungen finden Sie in unserem Exposee.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ramona Wanitzek-Reiter

BusmannstralRe 28 Geldern
E-Mail: geldern@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




