Neuss

M oder nisiertes M ehrfamilienhaus mit grof3ziigigen
Balkonen und weitlaufigem Grundstiick

CODE DU BIEN: 25047053

PRIX D'ACHAT: 1.450.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 580 m2 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.056 m?
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En un coup d'aal

25047053 1.450.000 EUR
ca. 580 m2 Maison multifamiliale
1963

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

2023

5x surfacelibre, 4 x
Garage

M odernisé
massif

ca. 580 m2

Balcon




CODE DU BIEN: 25047053 - 41464 Neuss

| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
14.09.2030 105.10 kWh/m?a
Gaz D
1963
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Une premiereimpression

Dieses moder nisierte M ehr familienhaus aus dem Baujahr 1963 préasentiert sich als
attraktives Zinshaus mit einer Gesamtwohnfl&ache von ca. 580 m2 auf einem grof3zligigen
Grundstiick von etwa 1.056 m2. Das Haus befindet sich in einem fortlaufend gepflegten
Zustand, wobei wesentliche M oder nisier ungsmaf3nahmen zu einer nachhaltigen
Wertsteigerung beitragen. Ein wichtiger Aspekt ist dabei die neue Gaszentralheizung, dieim
Jahr 2023 installiert wurde und den aktuellen ener getischen Anforderungen gerecht wird.

Das Gebaude verfigt Uber insgesamt acht Wohneinheiten. Sechs der Wohnungen sind
grof3zugig geschnitten und bieten jeweils circa 75 m2 Wohnflache mit drei Zimmern sowie
einen Balkon. Diese Wohnungen schaffen fur ihre Bewohner Raum zur individuellen
Entfaltung. Die beiden Dachgeschosswohnungen bieten jeweils etwa 65 m2 Wohnflache und
sind mit zwei Zimmern sowie einer Loggia ausgestattet. Dank des baugenehmigten
Dachausbaus, der in den Jahren 1992/93 realisiert wurde, konnten diese beiden Einheiten
optimal in das Gebaudeintegriert werden.

Zahlreiche M oder nisierungsmafinahmen pragen den positiven Eindruck dieser Immobilie.
Die Balkone wurden saniert, wodur ch zusatzliche Aufenthaltsqualitat im Aul3enbereich
geschaffen wurde. Die verbauten Kunststofffenster mit | solierver glasung leisten einen
Beitrag zum Wéarme- und Schallschutz. Die Wohnungen wurden tGiberwiegend moder nisiert,
was sich in einer ansprechenden Ausstattung und einem zeitgemalf3en Er scheinungsbild
nieder schlagt.

Ein weiteres Plussind die zur Immobilie gehdrenden vier Garagen sowie fiinf
AuRenstellplatze. Dadurch ist fir alle Bewohner eine flexible und komfortable
Parkmaoglichkeit gewahrleistet. Die groRziigigen Grundstticksflachen bieten zudem Potenzial
fur weitere Nutzungsmaglichkeiten im Auf3enbereich.

Die Immobilie bietet durch ihre Raumaufteilung und die Anzahl der Wohneinheiten

ver schiedene Nutzungsper spektiven. Die Wohnungsgr 63en sind sowohl fur Einzelper sonen
alsauch fur Paare oder kleine Familien konzipiert. Durch die Balkone und L oggien stehen
angenehme Ruckzugsorte im Freien zur Verfligung. Die M oder nisierung der
Heizungsanlage tragt neben einem effizienten Betrieb auch zur Reduktion der laufenden
Betriebskosten bei.

Das Mehrfamilienhaus stellt eineinteressante M oglichkeit dar, in eine gepflegte und
moder nisierte Immobilie zu investieren, die mit einer durchdachten Raumaufteilung,
hochwertiger technischer Ausstattung und einem attraktiven Umfeld Uberzeugt. Die bereits




erfolgten Sanierungen und Moder nisierungen gewabhr leisten langfristige Planungssicher heit.

Nutzen Sie die Gelegenheit, dieses moder nisierte M ehr familienhaus kennenzulernen und
sich von den Vorteilen vor Ort zu Uberzeugen. Wir stehen Ihnen gernefir weitere
Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins zur Verfligung. Ebenso
gerne senden wir 1hnen nach Anfrage alle kaufmannisch inter essanten Dokumente zu.
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Tout sur |'emplacement

Neuss prasentiert sich als eine dynamische Stadt mit rund 154.300 Einwohnern und einer
ausgewogenen Altersstruktur, die eine stabile und vielfaltige Nachfrage am
Immobilienmarkt verspricht. Als grof3te Stadt im Rhein-Kreis Neuss verfligt sie Giber eine
solideregionale Bedeutung und profitiert von einer inter nationalen Bevolker ungsmischung,
die daswirtschaftliche und kulturelle Umfeld bereichert. Die hervorragende I nfrastruktur
und die ver kehrsgiinstige L age schaffen ideale Voraussetzungen fir nachhaltige
Wertsteigerungen und eine attraktive I nvestitionsbasis.

Die Lage besticht durch ihre unmittelbare Nahe zu vielfaltigen Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten, die das L ebensumfeld aufwerten. Zahlreiche Sportanlagen und
Spielplatze sind in wenigen Gehminuten erreichbar, ebenso wie grof3ziigige Parkanlagen wie
der Sudpark, diezur aktiven Erholung einladen. Diese gr inen Oasen tragen mal3geblich zur
L ebensqualitat bel und erhohen die Attraktivitat der Wohnlage fur eine breite Zielgruppe.

Ein weiterer Pluspunkt ist die exzellente Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr. So
sind Busstationen wie ,, Am Baldhof” in nur einer Minute zu Ful® erreichbar, wéahrend die S
Bahn-Station ,, Neuss Siid* in etwa sieben Minuten bequem zu Ful3 erreichbar ist. Diese
hervorragende Verkehrsanbindung sichert eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden
Wirtschafts- und Kulturzentren und unterstiitzt die langfristige Nachfrage nach Immobilien
in dieser Lage.

Das Angebot an Einkaufsmdglichkeiten ist vielfaltig und komfortabel in wenigen Minuten zu
FuB erreichbar, von Supermérkten wie EDEKA und Aldi bis hin zu praktischen
Convenience-Stores. Auch im Bereich Gesundheit Uberzeugt die L age mit einem breiten
Spektrum an Apotheken, Fachérzten und Kliniken, diein einem Umkreis von maximal 20
Gehminuten erreichbar sind —ein wichtiger Faktor fur die Attraktivitat und
Wertbestandigkeit der Immobilie.

Fur Investoren bietet diese L age somit eine Uber zeugende K ombination aus stabiler
Nachfrage, ausgezeichneter Infrastruktur und einem vielfaltigen Freizeit- und
Versorgungsangebot. Die Nahe zu Verkehrsknotenpunkten und die umfassende
Nahver sor gung schaffen ideale Rahmenbedingungen fur eine nachhaltige Wertentwicklung
und eine sichere Kapitalanlage in Neuss.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Ilona Lobig & Frank L 6big

Neustraliels, 41460 Neuss
Tel.: +492131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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