Verden (Aller) / Borstel

Attraktives Zweifamilienhaus mit 2 vermieteten WE,
Terrasse und Garten — ideal fir Kapitalanleger!

VON POLL
IMMOBILIEN
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25346054 295.000 EUR
ca. 179 m2 Kauferprovision
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Dieses gepflegte Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 1993 bietet auf einer
Gesamtwohnflache von ca. 179 m2 zwei gut geschnittene Wohneinheiten mit solider
Ausstattung und vermieteten Einheiten — eine attraktive Gelegenheit flr Kapitalanleger.

Die Erdgeschosswohnung verfiigt Gber rund 98,6 m2 Wohnflache. Sie erstreckt sich tGber
eine Kiche, ein groRes Vollbad, zwei Schlafzimmer, ein Wohnzimmer sowie einen
Abstellraum. Eine sonnige Terrasse ladt zum Verweilen im Freien ein. Erganzt wird die
Einheit durch einen pflegeleichten Garten, der vielféltige Nutzungsmoglichkeiten bietet.

Uber eine separate AulRentreppe erreicht man die zweite Wohneinheit im Ober- und
Dachgeschoss. Auf ca. 80 m2 stehen hier eine Kiiche, ein Vollbad, drei Schlafzimmer, ein
Gaste-WC sowie ein ausgebauter Spitzboden zur Verfiigung. Ein Schuppen und ein
Carport sind dieser Einheit zugeordnet und runden das Angebot ab.

Die aktuelle Jahresnettokaltmiete belauft sich auf ca. 16.200 €. Fir das Erdgeschoss wird
eine Grundmiete von 700 € (900 € inkl. Nebenkosten) erzielt, fir das Obergeschoss 650
€ (950 € inkl. Nebenkosten inkl. Stellplatz (120 €)).

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand. Die Gasheizung wurde 2017
erneuert. Die Boden sind mit Fliesen, Laminat und Teppich ausgestattet. Die Fenster sind

doppelverglast und stammen aus dem Baujahr.

Ein solides Anlageobjekt mit stabilen Mietverhéltnissen und guter Ausstattung.
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- Baujahr 1993, gepflegter Zustand

- Zweifamilienhaus mit ca. 179 m2 Gesamtwohnflache

- Zwei separate Wohneinheiten (EG ca. 98,6 m2 | OG/DG ca. 80 m?)

- EG: Kiche, Vollbad, 2 Schlafzimmer, Wohnzimmer, Abstellraum, Terrasse, Garten
OG/DG: Kiche, Vollbad, 3 Schlafzimmer, Gaste-WC, ausgebauter Spitzboden, separater
Zugang Uber Aul3entreppe

- Doppelverglaste Fenster (Baujahr 1993)

- Bodenbelage: Fliesen, Laminat, Teppich

- Gasheizung erneuert 2017

- Carport und Schuppen vorhanden

- Jahresnettokaltmiete ca. 16.200 €

- Stabile und laufende Mietverhaltnisse
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Die Immobilie befindet sich im Verdener Ortsteil Borstel, einer ruhigen und gewachsenen
Wohnlage mit dorflichem Charakter. Verden selbst ist eine Kreisstadt mit rund 28.000
Einwohnern und zeichnet sich durch eine sehr gute Infrastruktur, vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie ein breites Freizeit- und
Kulturangebot aus.

Die verkehrsgunstige Lage macht Verden besonders attraktiv: Uber die nahegelegene
Autobahn A27 sind Bremen in ca. 30 Minuten, Hannover in etwa 50 Minuten und
Hamburg in rund einer Stunde erreichbar. Auch die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr ist mit einem eigenen Bahnhof und regelmafigen
Regionalbahnverbindungen nach Bremen und Hannover hervorragend.

Damit verbindet Verden eine naturnahe Wohnlage mit der schnellen Erreichbarkeit der
groRen norddeutschen Metropolen — ein idealer Standort sowohl fir Pendler als auch fir
Familien.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.8.2033.

Endenergieverbrauch betragt 112.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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.
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Thomas Maruhn

Ostertorstral3e 4 + 6, 27283 Verden (Aller)
Tel.: +49 4231 -87 03520
E-Mail: verden@von-poll.com

www.von-poll.com
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