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Objektnummer: 26123064 - 38448 Wolfsburg

Auf einen Blick

26123064 129.000 EUR
ca. 63 mz2 Etagenwohnung
3 K&uferprovision betr &gt
> 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
1 Kaufpreises
1962 moder nisiert
Massiv
ca. 63 m?

Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 127.10 kWh/m2a
12.07.2028 D

Fernwarme 1962
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Grundrisse
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Wohnzimmer *
. ca. 19 m?*

Kochen
ca. 7,50 m?

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

K apitalanlage mit besonder er Perspektive!
Zwei identische Wohnungen im Paket moglich!

Eineinteressante Gelegenheit fur Kapitalanleger: Neben dieser ver mieteten
Eigentumswohnung kann eine weiter e, baugleiche Wohnung im selben M ehrfamilienhaus,
auf der selben Etage, zum selben Preis zusatzlich erworben werden. Damit bietet sich die

M 6glichkeit, mit einem Erwerb gleich zwel nahezu identische Wohneinheiten in den eigenen
Immobilienbestand aufzunehmen, einzeln oder attraktiv im Paket.

Die hier angebotene Wohnung befindet sich im zweiten Ober geschoss eines gepflegten

M ehrfamilienhauses aus dem Baujahr 1962 und verfiigt Gber eine Wohnflache von ca. 63 m2,
Die modernisierte und gemutliche 3-Zimmer-Wohnung Uber zeugt durch einen hellen,
freundlichen Grundriss und eine angenehme Wohnatmosphére. Durch ihre Aufteilung
eignet siesich hervorragend fiir Paare, Singles oder kleine Familien und spricht damit eine
breite Mieter zielgruppe an.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der grof3ziigige und offen gestaltete Wohn- und
Essbereich. Grol3e Fensterflachen sorgen fur viel Tageslicht und schaffen ein angenehm
offenes Wohngefiihl. Von hier aus gelangen die Bewohner direkt auf den eigenen Balkon,
der zusatzlichen Freiraum bietet und mit einem schénen Ausblick zum Verweilen einl&dt.
Eine moder ne Einbaukiiche sowie ein stilvoll moder nisiertes Badezimmer erganzen die
zeitgemal3e Ausstattung der Wohnung und tragen zu einem attraktiven Gesamtbild bei.

Ein privater Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum und rundet das Angebot praktisch ab.

Besonder sinteressant flr Kapitalanleger:

Die baugleiche Wohnung kann ebenfalls erworben werden. Dadur ch er 6ffnet sich die seltene
M dglichkeit, zwei identische Wohneinheiten innerhalb eines Objektesin der selben Etageim
Paket zu erwerben und den eigenen Immobilienbestand effizient zu erweitern.

Die Wohnungen sind bereits vermietet und bieten damit ideale Voraussetzungen fir
Anleger, die eine bestehende K apitalanlage mit zusatzlichem Entwicklungspotenzial suchen.

*Wohnung | - Das monatliche Hausgeld betragt 309,13€, darin ist die monatliche Ricklage
in Hohe von 128,50€ enthalten.*

**\Wohnung Il - Das monatliche Hausgeld betragt 313,29€, darin ist die monatliche Riicklage
in Hohe von 128,29€ enthalten.**
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Ausstattung und Details

+ Wohnungen sind ver mietet

+ Monatliche Einnahmen Kaltmiete: 1.100,00€
+ Jahrliche Einnahmen Kaltmiete: 13.320,00€
+ Beliebte Wohngegend

+ Gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung
+ Helleund stilvolle Wohnraume

+ Bis zu zwei Schlafzimmer

+ Einbaukiiche

+ Fliesen- und Laminatboden

+ Balkon

+ Private Kellerraume

+ Fahrstuhl

Louv.m.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Wolfsburger Stadtteil Teichbreite, einer angenehm griinen
und zugleich zentral gelegenen Wohnlage im Norden der Stadt.

Der Stadtteil verbindet kurze Wege und eine hervorragend I nfrastruktur mit einem hohen
Freizeit- und Erholungswert.

Das VW-Werk (ca. 2km) sowie die Wolfsburger Innenstadt (ca. 3km) sind in wenigen
Fahrminuten erreichbar.

Die Versorgung destaglichen Bedarfsist direkt im Stadtteil bzw. in unmittelbarer
Umgebung gewahr leistet. Super markte, Backerei, Arzte, Apotheke und weiter e Geschéfte
sind fuRBlaufig erreichbar.

Besonder s attraktiv ist das grine Wohnumfeld: Der Neue Teich liegt unmittelbar an der
Teichbreite und bietet mit seinen Grin- und Spazierwegen einen hohen Erholungswert
direkt vor der Haustiir. Auch der Allerpark mit Allersee, Badeland und zahlreichen
Freizeitmoglichkeiten sowie das Schloss Wolfsburg sind leicht zu FulR zu erreichen.

Mehrere Busdlinien steuern die Wolfsburger Innenstadt im 15Min.-Takt an.

Die Teichbreite bietet damit eine attraktive Kombination aus naturnahem Wohnen, guter
Infrastruktur und kurzen Wegen. Einkaufsmaoglichkeiten, medizinische Versorgung,
Offentliche Verkehrsmittel, Innenstadt und Volkswagenwerk liegen in komfortabler
Entfernung - wahrend der Neue Teich und die umliegenden Grinflachen fir Ruheund
Erholung sor gen.
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Sonstige Angaben

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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sebastian Drevenstedt

Schiller straf3e 28, 38440 Wolfsburg
Tel.: +49 5361 - 89 12 284
E-Mail: wolfsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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