Neuss

Zentrale 3-Zimmer-Wohnung mit Terrasse und
Tiefgaragenstellplatz — solide Kapitalanlage

Objektnummer: 25047049

T

KAUFPREIS: 199.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 67 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25047049
ca. 67 m?
1

3

1

1970

1 x Tiefgarage,
20000 EUR (Miete)

199.000 EUR
Etagenwohnung

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

Massiv
ca. 67 m2
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung BEDARF

Strom 105.90 kWh/m2a
D

29.03.2029
1970

Elektro
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Ein erster Eindruck

Diese charmante und gut geschnittene 3-Zimmer-Wohnung prasentiert sich als ideale
Kapitalanlage in zentraler Wohnlage. Die Einheit ist zuverlassig vermietet und bietet
damit sofortige und planbare Mieteinnahmen.

Beim Betreten der Wohnung empféangt Sie eine zentrale Diele, von der aus alle Raume
bequem erreichbar sind. Der groRztigige Wohnbereich mit Zugang zum sonnigen Balkon
bildet das Herzstiick der Wohnung und ladt zu erholsamen Stunden ein. Direkt
angrenzend befindet sich die gut strukturierte Kiiche, die funktional und platzsparend
gestaltet ist.

Das Schlafzimmer bietet ausreichend Raum flr ein grofR3es Bett und Schranklésungen.
Ein zusatzliches Kinder- oder Arbeitszimmer ermdglicht flexible Nutzungsmaoglichkeiten —
ideal fur Familien, Homeoffice oder Géaste. Das Badezimmer ist mit einer Dusche
ausgestattet und prasentiert sich in gepflegtem Zustand.

Das Angebot verflgt zudem Uber einen separaten Tiefgaragenstellplatz, der bequemen
und sicheren Parkkomfort bietet.
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Alles zum Standort

Neuss prasentiert sich als ein dynamischer Wirtschaftsstandort mit stabiler
Bevolkerungsentwicklung und ausgewogener Altersstruktur, die eine nachhaltige
Nachfrage nach Wohnimmobilien garantiert. Die unmittelbare Nahe zu Disseldorf,
kombiniert mit einer exzellent ausgebauten Infrastruktur und einer niedrigen
Arbeitslosenquote, schafft ideale Voraussetzungen fir werthaltige
Immobilieninvestitionen. Die im Vergleich zu Dusseldorf moderateren Immobilienpreise
erdffnen dabei attraktive Wertsteigerungspotenziale, insbesondere in erstklassigen
Lagen. Fortschrittliche Stadtentwicklungsprojekte sowie Investitionen in nachhaltige
Mobilitéat und Digitalisierung unterstreichen die Zukunftsfahigkeit und steigern die
Lebensqualitat am Standort Neuss.

Im Herzen von Neuss profitieren Investoren von einer hervorragenden Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr: So sind beispielsweise der Busbahnhof Friedrich-Ebert-Platz in
nur zwei Minuten zu Ful3 erreichbar, ebenso wie die nahegelegenen Haltestellen Zolltor
und Landestheater, die innerhalb von vier bis sechs Minuten zu Ful erreichbar sind. Die
Stralenbahnlinien am Landestheater und Markt sind in sieben Minuten zu Ful3
erreichbar, wahrend der Bahnhof Neuss Std in elf Minuten zu Fuf3 erreichbar ist und
somit schnelle Verbindungen in die Region gewahrleistet. Die Autobahnanschlisse
befinden sich in circa 1,7 Kilometern Entfernung und ermdglichen eine komfortable
Erreichbarkeit mit dem Auto.

Die Infrastruktur rund um den Standort GUberzeugt durch ein breit gefachertes Angebot an
Gesundheitsdienstleistungen mit einer Vielzahl an Facharzten, Zahnarzten und
Apotheken, die alle fu3laufig in wenigen Minuten erreichbar sind. Kliniken wie das
Alexius/Josef Krankenhaus und die Rheintor-Klinik sind ebenfalls innerhalb von zehn bis
dreizehn Minuten zu Ful} erreichbar, was die Attraktivitat fir eine breite Mieterschaft
erhoht. Erganzt wird das Angebot durch diverse Einkaufsmoglichkeiten, darunter
Supermarkte wie Aldi Sid und REWE City, die in weniger als zehn Minuten zu Ful3
erreichbar sind, sowie spezialisierte Naturkostladen und Convenience Stores, die den
taglichen Bedarf komfortabel abdecken.

Das Freizeit- und Kulturangebot rundet das Standortprofil ab: Parks und griine Oasen wie
der Rosengarten sind in funf Minuten zu Ful3 erreichbar und bieten Erholung im urbanen
Umfeld. Theater, Kinos und vielfaltige gastronomische Einrichtungen mit gehobener und
abwechslungsreicher Kiiche laden zu genussvollen Momenten ein und erhéhen die
Lebensqualitat fur Bewohner und Besucher gleichermal3en.




Fur Investoren ergibt sich hier ein Uberzeugendes Gesamtbild: Die Kombination aus
stabiler Nachfrage, exzellenter Infrastruktur, vielfaltigen Nahversorgungseinrichtungen
sowie einem attraktiven Freizeit- und Kulturangebot sichert eine nachhaltige
Wertentwicklung und eine hohe Vermietbarkeit der Immobilien. Neuss bietet somit eine
verlassliche und zukunftsorientierte Investitionsmaoglichkeit im Premiumsegment.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.3.2029.

Endenergiebedarf betragt 105.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

llona Lobig & Frank Lébig

Neustraf3el5, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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