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Zum Verkauf steht ein Mehrfamilienhaus in vermietungsstabiler Lage mit einer
Gesamtwohnflache von ca. 373 m2 auf einem Grundstiick von ca. 667 m2. Das im Jahr
1970 errichtete Objekt erstreckt sich Uber drei Etagen und umfasst drei Wohneinheiten
sowie eine Blro- bzw. Praxiseinheit. Erganzt wird das Angebot durch eine zum Objekt
gehodrende Garage.

Die drei Wohnungen sind derzeit vermietet und generieren laufende Mieteinnahmen. Die
aktuell leerstehende Buro- bzw. Praxiseinheit eréffnet dem Erwerber zusatzlichen
Gestaltungsspielraum hinsichtlich Neuvermietung oder alternativer Nutzung und bietet
entsprechendes Ertragspotenzial.

Die Immobilie prasentiert sich insgesamt in einem gepflegten Zustand. Die Fenster sowie
die Hauseingangstir wurden innerhalb der letzten Jahre modernisiert. Die Beheizung
erfolgt Uber eine Gas-Zentralheizung aus dem Jahr 2006. Zwei der drei Wohnungen
verfligen Uber Balkone, was die nachhaltige Vermietbarkeit der Einheiten unterstitzt.

Insgesamt bietet die Immobilie eine ausgewogene Kombination aus stabilen
Bestandsmieten und weiterem Entwicklungsspielraum. Ein interessantes Investment fur
Kapitalanleger, die auf nachhaltige Ertrdge und langfristige Wertsteigerung setzen.
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Gewerbe EG: 46,77 m?

Wohnung EG/ 1. OG: 161,87 m?

Wohnung 1.0G links: 75,00 mz

Wohnung DG: 90,00 m?

Eine Mietaufstellung erhalten Sie gerne auf Anfrage.
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Die Stadt Neuss z&hlt mit rund 155.000 Einwohnern zu den wirtschaftlich starken
Grol3stadten der Rheinregion und profitiert in besonderem Mal3e von ihrer Lage zwischen
den Metropolen Dusseldorf und Kdln sowie der Nahe zum Ruhrgebiet. Diese strategische
Position bildet die Grundlage fur eine Uberdurchschnittlich hohe Arbeitsplatzdichte und
eine nachhaltig stabile Nachfrage am Wohn- und Gewerbemarkt.

Eine breit aufgestellte Branchenstruktur sowie eine kontinuierliche Wertentwicklung von
durchschnittlich 2 bis 4 % p. a. unterstreichen die Attraktivitat des Standorts fur
Kapitalanleger. Erganzt wird dies durch ein vielfaltiges Angebot an Naherholungs- und
Freizeitmoglichkeiten, das von urbanen Griinanlagen bis hin zu spezialisierten
Freizeitangeboten reicht.

Das direkte Umfeld der Immobilie zeichnet sich durch eine sehr gute Nahversorgung aus.
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, darunter ein Edeka-Markt, befinden sich in
unmittelbarer fuBlaufiger Entfernung; weitere Supermarkte sind innerhalb weniger
Minuten erreichbar. Auch Sportanlagen, Parks und Freizeitangebote liegen in
komfortabler Nahe und tragen zur hohen Standortqualitat bei.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Mehrere Bushaltestellen sind in wenigen
Gehminuten erreichbar, der Neusser Hauptbahnhof liegt etwa 17 Gehminuten entfernt
und gewahrleistet eine schnelle Anbindung an das regionale und Uberregionale
Verkehrsnetz. Bildungseinrichtungen wie Schulen und Kindertagesstatten befinden sich
ebenfalls im nahen Umfeld. Eine umfassende medizinische Versorgung mit Arzten und
Apotheken ist fuRlaufig gegeben.

Insgesamt vereint diese Lage wirtschaftliche Stabilitat, eine leistungsfahige Infrastruktur
und eine hohe Lebensqualitat — ein Standort mit nachhaltiger Nachfrage und
langfristigem Wertsteigerungspotenzial.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.1.2036.

Endenergiebedarf betragt 165.96 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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llona Lobig & Frank Lébig

Neustraf3el5, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

www.von-poll.com
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