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Traumhafte Maisonettewohnung in zentraler Lage
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Zum Verkauf steht eine modernisierte Maisonette-Wohnung im Il. OG eines gepflegten
Mehrfamilienhauses aus dem Baujahr ca. 1979. Die Wohnung verfugt tiber eine
Wohnflache von ca. 120 m? und ist auf funf Zimmer verteilt, darunter vier Schlafzimmer
und ein Badezimmer. Die Zimmer sind Uber eine interne Treppe im Wohnbereich
miteinander verbunden und bieten ausreichend Platz fur eine Familie oder ein Paar mit
dem Bedarf an zusatzlichem Platz. Das Highlight der Wohnung ist das grol3zugige
Wohnzimmer mit Essbereich und direktem Zugang zum geraumigen Balkon. Hier lasst
sich die Aussicht Gber die Umgebung und die Ruhe in der Nachbarschaft geniel3en,
wéahrend man gemdutlich zu Abend isst oder entspannte Stunden mit Freunden und
Familie verbringt. Die obere Etage der Maisonette-Wohnung ist in vier Zimmer unterteilt,
von denen das gro3te Schlafzimmer mit direktem Zugang zum Badezimmer ausgestattet
ist. Des Weiteren stehen drei kleinere Zimmer zur Verfligung, die je nach Bedarf als
Kinderzimmer, Ankleide oder Arbeitszimmer genutzt werden konnen. Das Badezimmer
ist modernisiert und bietet eine Wanne sowie eine Dusche. Die gemutliche Kiiche und
der helle Eingangsbereich vervollstandigen das gro3zligige Raumangebot dieser
attraktiven Immobilie. Weiterhin ist ein Keller vorhanden, der zusatzliche
Abstellmdglichkeiten bietet. Aktuell ist die Wohnung vermietet. Der Mietvertrag beinhaltet
eine Staffelmiete, welche sich jedes Jahr um 60€/Monat erhoht. Aktuell liegt die Kaltmiete
bei 1.010€ monatlich, die Rendite somit bei 5,27% bei einem Faktor von 18,98. Zum
01.01.2025 wird die Kaltmiete 1.070€ monatlich betragen, die Rendite 5,58% und der
Faktor 17,92. Ab dem 01.01.2026 wird eine Kaltmiete von 1.130€/Monat gezahlt, womit
die Rendite bei 5,90% und der Faktor bei 16,95 liegen wird. Das monatliche Hausgeld
betragt ca. 465 €, davon entfallen ca. 96,83 € auf die Erhaltungsriicklage. Die Wohnung
befindet sich in einem modernisierten Zustand und ist somit besonders attraktiv. Die
Wohnung bietet eine attraktive Lage in einer zentrumsnahen Wohngegend mit guter
Anbindung an die umliegenden Stadte und Gemeinden. Ein Parkplatz im Freien rundet
das Angebot ab. Diese geraumige Maisonette-Wohnung ist das ideale Zuhause fur
Familien oder Paare, die viel Raum bendtigen und den Komfort einer modernisierten
Wohnung mit Balkon und guter Lage schatzen. Interessenten sollten nicht z6gern und
einen Besichtigungstermin vereinbaren, um sich von den Vorzigen dieser attraktiven
Immobilie zu Uberzeugen. Sollten wir Ihr Interesse geweckt haben, setzen Sie sich gerne
mit uns Uber das Kontaktformular in Verbindung! Wir freuen uns auf Sie! Energieausweis:
Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus | Baujahr: 1979 | Baujahr Warmeerzeuger: 2001 | Anzahl
Wohneinheiten: 6 | Wesentlicher Energietrager: Erdgas H | Art:
EnergieVERBRAUCHSAUSWEIS | Erstellt am: 04.05.2018 | Gultig bis: 04.05.2028 |
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes: 184 kwWh/(m?*a) | Effizienzklasse: F
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Die hier angebotene Maisonettewohnung besticht durch Ihre grof3artige Lage! Sie
befindet sich nur ein paar Gehminuten von der Innenstadt und Dingen des taglichen
Bedarfs entfernt! Der ebenfalls nicht weit entfernte (Bus-)Bahnhof gestaltet die
Fortbewegung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sehr einfach! Mit dem PKW sind Sie
schnell auf den Autobahnen Al und A44 und somit in umliegenden Grol3stadten wir
Dortmund oder Munster.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 4.5.2028.
Endenergieverbrauch betragt 184.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Sascha Schumacher

Morgenstral3e 22 Unna
E-Mail: unna@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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