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Kapitalanlage mit Substanz — moder nisiertes Haus
mit 2 Einheiten und starker Vermietbarkeit
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En un coup d'aal

26202027 483.000 EUR
ca. 135,4 mz Maison bifamiliale
a deux versants Kauferprovision
6 betragt 3,99 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
1958 2026
2 x surfacelibre Modernisé
massif
ca. 254 m?2
ca. 135 m?

Jardin / utilisation
partagée, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol

Pompe a chaleur
hydrauligue/pneumatique

06.01.2036

Pompe a chaleur
hydrauligue/pneumatique

Diagnostic
éner gétique
58.60 kWh/m2a
B

1958
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Lapropriété

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Plans d'étage
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Schlafzimmer

Erdgeschoss
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Schlafzimmer
Wohnzimmer

Obergeschoss
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Heizung

Wohnung 2 Wohnung 1

McGrundriss

Kellergeschoss
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Une premiereimpression

Dieses moder nisierte Zweifamilienhaus bietet K apitalanlegern eine interessante
Kombination aus guter Vermietbarkeit, flexibler Nutzungsstruktur und zeitgemal3er
Ausstattung. Die Immobilie umfasst zwei separat nutzbare Wohneinheiten und eignet sich
damit ideal fur einewirtschaftlich solide Vermietungsstrategie.

Die Wohnungsgr 63en und Grundrisse sind mar ktger echt und sprechen eine breite
Mietzielgruppe an. In Verbindung mit der umfassenden Modernisierung —unter anderem
mit Warmepumpe, FuBbodenheizung und moder nisierten Badern —ergibt sich ein Objekt,
das sowohl technisch als auch wirtschaftlich Gber zeugt.

Zusétzlichen Mehrwert bieten zwei Stellplatze sowie eine Garage, die separat ver mietet
werden kodnnen. Bei einer realistischen Ansatzmiete von 35 € je Stellplatz und 70 € fur die
Garage entsteht ein zusatzlicher Ertragsbaustein, der die Gesamtkalkulation ftir
Kapitalanleger weiter verbessert.

Auch dieerzielbare Wohnraummieteist attraktiv: Eine Kaltmiete von ca. 11,00 € bis 12,50 €
pro m2erscheint fur dieses Objekt realistisch und macht die Immobilie besonder sinter essant
far Anleger, die auf nachvollziehbare Mietertrage und nachhaltige Ver mietbarkeit setzen.

Fur einefundierte Beurteilung der personlichen Rendite- und Finanzierungssituation
empfehlen wir ein Gesprach mit den Kollegen von VON POLL FINANCE. So lassen sich
Finanzierung, Abschreibung (steuerliche Verteilung der Anschaffungskosten tiber mehrere
Jahre) und individuelle I nvestitionsstr ategie optimal aufeinander abstimmen.

Dielmmobilieist sofort verflgbar.
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Détails des commodités

Modernisiert:

- Luft- / Wasserwar mepumpe in Verbindung mit FuSbodenheizung
- sanierte Wande und Decken

- Bodenbeldge neu

- Badezimmer saniert und Dusche ebenerdig

- Elektroinstallation

- Rohrleitungen erneuert

- neu angelegter Stellplatz
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und dennoch gut angebundener L age von Wesel. Das
Wohnumfeld ist gepréagt von gepflegter Wohnbebauung sowie einer gewachsenen
Infrastruktur.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, Super mérkte, Béackereien und weitere
Dienstleistungen sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch Kinder gérten, Schulen sowie
medizinische Versorgungseinrichtungen befinden sich in der naheren Umgebung.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gut, sodass das Stadtzentrum von Wesel
sowie umliegende Stadtteile bequem erreichbar sind. Zudem besteht eine schnelle
Anbindung an die umliegenden Bundesstral3en und Autobahnen, wodurch auch Stadtewie
Duisburg, Oberhausen oder Diisseldorf gut erreichbar sind.

Fur Freizeit und Erholung bieten sich die nahegelegenen Grinflachen und die
Rheinpromenade an, die zu Spazier gangen, Fahrradtouren und vielfaltigen
Freizeitaktivitaten einladen.

I nsgesamt Uber zeugt die L age durch eine ausgewogene K ombination aus ruhigem Wohnen,
guter Infrastruktur und verkehrsginstiger Anbindung.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sascha M ermann

Westend 27, 46399 Bocholt
Tel.: +492871-9958980
E-Mail: bocholt@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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