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Dados energéticos
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Plantas dos pisos
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GereonstraBe 3,
41747 Viersen
Einheit / Geschoss qm Kaltmiete Miete / gm
WE1/EG 22,7 226,80 € 9,99 €
WE2/EG 55,66 389,73 € T.00€
WE 3/ EG,0G 89,1 712,00 € 799 €
WE 4/0G 68,78 400,00 € 581 €
WES /DG 78,87 680,00 € 8,62 €
WE 6 (Pizzeria) 31,3 273,00 € 872€
Gesamt 346,21 2.681,53 7,74 €
Jahresnettokaltmiete 32.178,36 €
Kaufpreis 498.000,00 €
Faktor VK 15,47
Rendite 6,46




Numero da propriedade: 25038028 - 41747 Viersen

Uma primeira impressao

Zum Verkauf steht ein eindrucksvolles, denkmalgeschitztes Mehrfamilienhaus aus dem
Jahr 1900, das sich durch eine grof3ztigige Wohnflache von ca. 316,04 m2 und insgesamt
12 Zimmer auszeichnet. Die Immobilie befindet sich in einem neuwertigen Zustand,
welche nicht zuletzt auf umfassende Modernisierungen in den Jahren 2013/2014
zurlickzufiihren sind. Dabei wurde besonderer Wert darauf gelegt, den historischen
Charakter des Gebaudes zu bewahren und gleichzeitig zeitgemalen Wohnkomfort zu
schaffen.

Das Objekt umfasst fiinf Wohneinheiten sowie eine im Erdgeschoss gelegene, vermietete
Gewerbeeinheit, was eine attraktive Kombination aus Wohn- und Kapitalanlage darstellt.
Die Wohneinheiten sind klar strukturiert und funktional geschnitten:

1. Wohneinheit (EG): Wohnzimmer, Kiiche und Bad mit einer Wohnflache von ca.
22,73mz2,

2. Wohneinheit (EG): Wohnzimmer, Kiiche, Flur und Bad mit ca. 55,66 mz2.

3. Wohneinheit (EG + OG):

Im Erdgeschoss befinden sich Vorraum, Abstellraum, Diele sowie der Treppenaufgang
ins Obergeschoss. Im Obergeschoss sind Esszimmer, Wohnzimmer, Kiiche, Bad und
Schlafzimmer untergebracht. Die Gesamtwohnflache betréagt ca. 90,00 mz2.

4. Wohneinheit: Bad, Fitnessraum, Blro, Schlafzimmer, Ankleide und Kiiche mit einer
Wohnflache von ca. 68,78 m2.

5. Wohneinheit: Wohnzimmer, Kiiche, Esszimmer, Bad, Biro und Schlafzimmer mit ca.
78,87 m2 Wohnflache.

Mit einer derzeitigen Jahresnettomiete von ca. 34.500 Euro aus den vermieteten
Einheiten stellt die Immobilie eine stabile Kapitalanlage dar.

Die Ausstattungsqualitat iberzeugt durch solide, funktionale Materialien wie pflegeleichte
Bdden, zeitlose Sanitarobjekte und gut durchdachte Grundrisse. Gleichzeitig besticht das
Haus durch den harmonischen Mix aus historischer Altbauarchitektur und moderner
Technik. Charakteristische Elemente wie hohe Decken, groRe Fensterflachen und
teilweise erhaltene Originaldetails unterstreichen den besonderen Charme der Immobilie.




Die Wohnflache verteilt sich auf insgesamt drei Etagen und bietet mit acht Schlafzimmern
und finf Badezimmern ausreichend Platz fir unterschiedlichste Nutzungskonzepte — von
klassischer Vermietung tiber Mehrgenerationenwohnen bis hin zur teilweisen
Eigennutzung. Die einzelnen Einheiten sind hell und bieten vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten. Grof3ztigige Wohn- und Essbereiche sowie flexibel nutzbare
Arbeits- oder Hobbyrdume runden das Raumangebot ab.

Ein Vorteil ist der bestehende Denkmalschutz, der die architektonische Qualitat des
Gebaudes dauerhaft sichert. Gleichzeitig kdbnnen sich fir zukiinftige Eigentiimer
steuerliche Vorteile im Rahmen von Sanierungs- und Erhaltungsmaflinahmen ergeben.

Dieses Angebot richtet sich an Kaufer, die den besonderen Reiz historischer Immobilien
schatzen und zugleich nicht auf modernen Wohnkomfort verzichten méchten. Dank der
Aufteilung in mehrere Wohneinheiten sowie der vermieteten Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss bietet sich das Objekt sowohl als renditestarke Kapitalanlage als auch fur
individuelle Wohnkonzepte an. Fiur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermins stehen wir lhnen gerne zur Verfligung. Wir freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme.
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Tudo sobre a localizacao

Diese Immobilie befindet sich in einer attraktiven Lage im Herzen von Viersen. Trotz der
zentralen Position in der Stadtmitte bietet die Umgebung eine ruhige und angenehme
Wohnatmosphére. Die Stral3e ist gepragt von einer harmonischen Mischung aus
gepflegten Wohnhausern, was zu einem hohen Wohnkomfort beitragt.

Dank der zentralen Lage sind zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants und
Dienstleister bequem zu Ful} erreichbar. Auch kulturelle Einrichtungen und
Freizeitangebote befinden sich in unmittelbarer Nahe. Die gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ermdoglicht es, schnell und unkompliziert in andere Stadtteile
oder umliegende Stadte zu gelangen.

Fur Familien besonders attraktiv ist die N&he zu Bildungseinrichtungen wie Kindergarten
und Schulen. Zudem laden nahegelegene Parks und Griinanlagen zu Spaziergangen
und Erholung im Freien ein.

Insgesamt bietet die Lage eine perfekte Kombination aus urbanem Leben und ruhigem
Wohnen — ideal fir alle, die die Vorzuge der Stadt geniel3en méchten, ohne auf eine
entspannte Wohnumgebung verzichten zu mussen.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Jan Helmut Drenker

Lipertzender StralRe 155-163, 41061 Monchengladbach
Tel.: +49 2161 - 56 706 45
E-Mail: moenchengladbach@von-poll.com

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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