Neuminster — Stadtmitte

Atractiva oportunidad de inversion: apartamento de
4 habitaciones con balcon en planta baja elevada.

NUmero de propiedad: 25053096

VON POLL
‘ IMMOBILIEN .

PRECIO DE COMPRA: 99.000 EUR +« SUPERFICIE HABITABLE: ca. 81,57 m2 « HABITACIONES: 4
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De un vistazo

25053096 99.000 EUR
Planta baja

ca. 81,57 m? Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.

3 MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1957 2019

para reformar
Sdlido
ca. 14 m?

Jardin / uso
compartido, Balcon
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Datos energéticos

Calefaccion urbana Certificado de
Tele consumo
20.09.2031 145.00 kWh/m?2a
E
Distrito
1960
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La propiedad

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

| ==\ ‘ | <€ d
IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 04321 -87 75480

Shop Neumdnster | GroRflecken 48 | 24534 Neum{Unster | neumuenster@von-poll.com

.com/neumuenster

VON POLL

Eine ausgezeichnete Wabhl:
VON POLL IMMOBILIEN.

Capital
p A HOCHSTE
L A UNTERNEHMEN REPUTATION
MAKLER-KOMPASS DES JAHRES

Top-Makler Kiel

Hachstnote fir

von Poll Immobilien

FA.Z. INSTITUT —
F‘—A'ZA INSTITUT
DEUTSCHLANDS

DIGITALE DEUTSCHLANDS

VORREITER BEGEHRTESTE
IMMOBILIENMAKLER

VON POLL IMMOBILIEN

www.von—poll.com
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Una primera impresion

Este encantador condominio en Neumiinster se convirtié en una unidad de condominio el
1 de julio de 2025, de acuerdo con la Ley de Condominios Alemana (WEG), lo que
ofrece una excelente oportunidad para inversores. El apartamento ha estado alquilado
de forma continua e indefinida a un inquilino fiable desde el 1 de enero de 1980, lo que
garantiza una renta estable y segura. El precio de compra es por la unidad alquilada, lo
gue le permite beneficiarse directamente de la rentabilidad continua. La normativa legal
sobre el plazo de espera para la rescision del arrendamiento tras la conversion a una
unidad de condominio es especialmente atractiva: en Schleswig-Holstein, se aplica un
plazo de espera de tres afos a partir de la fecha de inscripcién en el registro de la
propiedad, durante el cual esta prohibida la rescision para uso personal. Esto
proporciona a los inversores seguridad de planificacién a largo plazo, en este caso,
probablemente hasta julio de 2028. El apartamento esta ubicado en la planta baja
elevada, lado derecho (apartamento ndmero 2), de un edificio multifamiliar bien
mantenido que data de 1957. El edificio consta de un total de ocho unidades, que
comparten un hueco de escalera, con dos apartamentos por planta. También hay plazas
de aparcamiento comunitarias disponibles en la propiedad. El apartamento de 4
habitaciones tiene una superficie habitable de 81,57 m2. La distribucién es la siguiente:
pasillo (6,20 m2), bafio (3,84 m2), cocina (7,27 m?), habitacién | (15,58 m?), habitacion Il
(10,57 m?), habitacion Il (21,95 m?), habitacién IV (13,67 m?2) y un balcén (4,98 m2), que
esta incluido en el calculo de la superficie habitable al 50% (2,49 m?). El balcon esta
orientado al sur/oeste y ofrece sol hasta la hoche. La cocina pertenece al inquilino y, por
lo tanto, no esta incluida en la venta. Ademas de la superficie habitable, la unidad
dispone de 14,67 m?2 de espacio de almacenamiento privado, que consta de un sétano
(10,62 m?) y un &tico (4,05 m2). Ademas, los residentes tienen acceso a estancias
comunes auxiliares con una superficie total de 60,99 m2, que incluyen un lavadero en el
sotano (19,43 m2), un tendedero en el atico (21,61 m?2), un lavadero (7,23 m?) y una sala
de calderas (12,72 m?2). El apartamento se alquila con contrato de arrendamiento
indefinido desde el 1 de enero de 1980. La renta base mensual sera de 558 € a partir del
1 de octubre de 2025, lo que corresponde a una renta base anual de 6.696 €. Esto
equivale a un precio de alquiler de 6,84 € por metro cuadrado. El factor de precio de
compra actual es de 14,78, lo que resulta en un precio de compra de 1213,68 € por
metro cuadrado. La cuota mensual de servicio asciende a 591,31 €. De este importe,
227,42 € se destinan a gastos de funcionamiento (incluidos 96,31 € de calefaccién),
221,67 € areservas y 142,22 € a gastos no imputables. Nota: Ademas de este
apartamento, también estan a la venta otras dos unidades en el mismo edificio. Esto
ofrece a los inversores interesados la oportunidad de adquirir varios apartamentos en un




solo paquete y aumentar su potencial de rentabilidad. Este apartamento, bien mantenido
y bien disefiado, combina una excelente situacion de alquiler con un atractivo potencial
de revalorizacion, ofreciendo asi una inversién segura en una excelente ubicacion en
Neumdnster.
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Detalles de los servicios

Allgemeine Informationen:

- Lage: Hochparterre rechts, Wohnungsnummer 2

- Wohnflache: 81,57 m?

- Eigene Nutzflache: 14,67 m2

- Gemeinschaftliche Nutzflache: 60,99 m?2

- Zimmer: 4

- Gebaude: Baujahr 1957, 8 Wohneinheiten (2 pro Etage, gemeinsames Treppenhaus)
- Gemeinschaftliche PKW-Stellplatze auf dem Grundstlick vorhanden
- Seit 01.07.2025 nach WEG geteilt

Mietverhaltnis & Rendite:

- Unbefristet vermietet seit 01.01.1980

- Kaltmiete ab 01.10.2025: 558 € pro Monat / 6.696 € pro Jahr

- Mietpreis pro m2: 6,84 €

- Kaufpreis pro m2: 1.213,68 €

- Kaufpreisfaktor: 14,78

Hausgeld:

- Umlagefahige Kosten: 227,42 € pro Monat (inkl. Heizung 96,31 €)

- Rucklagenzufiihrung: 221,67 € pro Monat

- Nicht umlagefahige Kosten: 142,22 € pro Monat

- Gesamt: 591,31 € pro Monat

Besonderheit:

- Zusatzlich stehen im selben Gebaude zwei weitere Wohnungen zum Verkauf —
Moglichkeit zum Paketkauf fir Kapitalanleger.
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Todo sobre la ubicacion

Die kreisfreie Stadt Neumdtinster liegt im Herzen Schleswig-Holsteins — rund 60?7km
ndrdlich von Hamburg und etwa 30?km stidlich von Kiel. Mit rund 80.000 Einwohnern
verteilt auf Stadtteile wie Wittorf, Gadeland, Brachenfeld-Ruthenberg, Faldera,
Gartenstadt, Tungendorf, Einfeld und Stadtmitte ist Neumunster ein bedeutendes
Mittelzentrum des Landes. Durch das Stadtgebiet fliel3t die Schwale, die im Siden in die
Stor mindet.

NeumdUnster bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur:

Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten — darunter der grof3ste EDEKA Norddeutschlands im
Gewerbegebiet Freesenburg sowie das Designer Outlet Center im Stiden — decken den
taglichen Bedarf. Auch Kitas, Grund- und weiterfiihrende Schulen, eine Waldorfschule,
arztliche Versorgung, ein modernes Krankenhaus, eine Berufsfeuerwehr sowie vielfaltige
Sportvereine sorgen fiir ein familienfreundliches und sicheres Umfeld. Kulturelle und
freizeitliche Highlights wie die Holstenhallen (grof3tes Veranstaltungszentrum Schleswig-
Holsteins), ein Theater, ein Schwimmbad sowie der Erlebnis-Tierpark im Stadtwald
runden das Angebot ab.

Die angebotene Immobilie befindet sich in zentraler Lage im Stadtteil Stadtmitte, dem
Herzen Neumiinsters. Hier profitieren Sie von kurzen Wegen: Zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés, Arzte, Apotheken sowie der Wochenmarkt
sind bequem fuR3laufig erreichbar. Auch das Rathaus, Banken, das Museum Tuch +
Technik sowie das Cinestar-Kino befinden sich in unmittelbarer Nahe. Der angrenzende
Stadtpark mit Teich und altem Baumbestand bietet zudem Raum zur Erholung mitten in
der Stadt.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend:

Der Hauptbahnhof Neumiinster liegt nur wenige Gehminuten entfernt und bietet direkte
Verbindungen nach Kiel, Hamburg, Flensburg und Heide. Uber die drei Anschlussstellen
der A7 ist die Stadt optimal an das Uberregionale StralRennetz angebunden. Innerhalb der
Stadt sorgt der moderne OPNV der Stadtwerke Neuminster (SWN) fiir eine zuverlassige
Erreichbarkeit aller Stadtteile. Zusétzlich steht ein innovativer Shuttle-Service zur
Verflgung, der flexibel per App gebucht werden kann.
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Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.9.2031.

Endenergieverbrauch betragt 145.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1960.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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.




Numero de propiedad: 25053096 - 24534 Neumiinster — Stadtmitte

Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Robert Rothbock

Danische Stral3e 40, 24103 Kiel
Tel.: 449431 -9826 04 0
E-Mail: kiel@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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