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En un coup d'cell

26134001 149.000 EUR

ca. 57 m2 Attique

2 Kauferprovision

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

1 Kaufpreises

1900 2015
Bon état
massif

Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage a I'étage Diagnostic

Gaz energetique

30.09.2035 292.70 kwWh/m2a
1900

Gaz
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Une premiere impression

Attraktive Kapitalanlage: Vermietete 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung in gefragter
Wohnlage

Diese gepflegte 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung stellt eine solide und nachhaltige
Kapitalanlage in einem um 1900 errichteten Mehrfamilienhaus mit lediglich 6
Wohneinheiten dar. Die Uberschaubare Eigentimerstruktur, der gute bauliche Zustand
sowie die stabile Vermietung machen das Objekt besonders interessant flir private
Kapitalanleger.

Die Wohnung verfugt Uber ca. 57 m2 Wohnflache und Giberzeugt durch einen effizienten
Grundriss, der eine nachhaltige Vermietbarkeit sicherstellt. Die Dachgeschosslage,
kombiniert mit gro3ziigigen Fensterflachen, sorgt fiir helle Wohnraume und wird von
Mietern besonders geschatzt. Der kleine Balkon mit Blick ins Griine stellt ein zusétzliches
Vermietungsargument dar und erhoht die Attraktivitat am Markt.

Der zentrale Wohnbereich bietet ausreichend Platz fir Wohnen und Essen und bildet den
Mittelpunkt der Wohnung. Die moderne Einbaukiiche, die im Rahmen einer umfassenden
Renovierung im Jahr 2015 erneuert wurde, ist im Kaufpreis enthalten und reduziert
zukiinftige Investitionen. Schlafzimmer und Badezimmer sind funktional geschnitten und
auf die Bedurfnisse langfristiger Mieter ausgelegt.

Im Zuge der Renovierung 2015 wurden samtliche Oberflachen modernisiert und die
Ausstattung auf einen zeitgeméafRen Standard gebracht. Die separat regelbare
Etagenheizung ermoglicht eine verbrauchsabhéngige Abrechnung und tragt zu einer
effizienten Kostenstruktur bei — ein Vorteil sowohl fiir Vermieter als auch fir Mieter.

Die Wohnung ist bis Ende Marz 2026 verlasslich vermietet und erzielte im Jahr 2025 eine
Jahresnettokaltmiete von 7.200,— Euro. Damit generiert das Objekt sofortige, planbare
Mieteinnahmen und bietet Kapitalanlegern eine solide Grundlage fiur eine nachhaltige
Rendite. Das bestehende Mietverhéltnis reduziert das Leerstandsrisiko und eréffnet
gleichzeitig mittelfristiges Potenzial fir eine marktgerechte Mietanpassung.

Standort & Nachfrage

Die Immobilie befindet sich in einer gefragten Wohnlage mit sehr guter Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie sowie alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind
fuBlaufig erreichbar. Die Kombination aus urbaner Anbindung und griiner Umgebung




sorgt fur eine konstant hohe Mietnachfrage und eine stabile Wertentwicklung.

Investment-Highlights auf einen Blick:

Vermietete Kapitalanlage mit laufenden Mieteinnahmen

Jahresnettokaltmiete: 7.200,— Euro

Gepflegtes Mehrfamilienhaus mit nur 6 Einheiten

Renovierung 2015 — geringer Instandhaltungsbedarf

Einbaukiche im Kaufpreis enthalten

Dachgeschoss mit Balkon — hohe Vermietbarkeit

Attraktive, nachgefragte Wohnlage

Langfristige Wertstabilitat und Entwicklungspotenzial

Fir eine bessere Vorstellung wurden zwei Raume digital visualisiert.

Diese Immobilie eignet sich ideal fur Anleger, die eine werthaltige, Uberschaubare
Kapitalanlage mit stabilen Mieteinnahmen und attraktiver Zukunftsperspektive suchen.

Gerne stelle ich Ihnen weitere Unterlagen zur Verfiigung oder vereinbare einen
Besichtigungstermin.
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Détails des commodités

* 2 Zimmer Dachgeschosswohnung

* lichtdurchflutet mit hohen Decken und freiliegenden Balken
* inkl. Einbaukiche

* Bad mit Badewanne und Fenster

* kleiner Balkon mit Blick ins Griine

* vollstandig renoviert 2015

* gepflegte, moderne Ausstattung

* vermietet bis Ende Méarz 2026
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Tout sur I'emplacement

Die angebotene Immobilie befindet sich in zentraler Lage von Haan, einer charmanten
Stadt im Bergischen Land zwischen Duisseldorf und Wuppertal. Das direkte Umfeld ist
gepréagt von einer guten Mischung aus Wohn- und Geschaftshausern sowie einer
ausgezeichneten Nahversorgung. Einkaufsmdaglichkeiten fur den taglichen Bedarf,
Backereien, Cafés und Restaurants sind fuRlaufig erreichbar.

Dank der guten Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie die Néhe zu den
Autobahnen A46 und A3 ist die Immobilie sowohl fir Berufspendler als auch fir Familien
attraktiv. Dusseldorf, Wuppertal und Solingen sind innerhalb kurzer Fahrzeit erreichbar.

Haan selbst bietet eine hohe Lebensqualitat mit einer charmanten Innenstadt, vielfaltigen
Freizeit- und Sportangeboten sowie griinen Naherholungsgebieten. Schulen,
Kindergarten und medizinische Einrichtungen befinden sich ebenfalls in unmittelbarer
Umgebung.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 292.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begrindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8 11 GwG die
relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 Gberprifen. 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 ermgglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Guido Gerressen

BahnhofstraRe 18, 42781 Haan
Tel.: +492129-3456 710
E-Mail: hilden.haan@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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