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Numa vista ger al

26047033 995.000 EUR

Kauferprovision
ca. 224,46 m2 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1957 beurkundeten
Kaufpreises

2001

Solido

ca. 111.77 mz

ca. 336 m?2
Terraco, Varanda
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Dados ener géticos
Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 104.60 kWh/m?2a
26.06.2036
D
Gés 1957
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Uma primeira impressao

Dieses gepflegte Wohn- und Geschaftshaus aus dem Baujahr 1957 vereint grof3ziigige
Flachen sowie vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten auf insgesamt ca. 224,46 m2 W ohnfl&che,
111m2 Gewer beflache und einer Grundstiicksgr 63e von ca. 166 m2. Das Objekt befindet sich
in einem attraktiven urbanen Umfeld, wie diereprasentative Strafdenansicht mit
angrenzenden Geschéaften und straf3enseitigem Eingang zeigt. Die unmittelbare

Nachbar schaft bietet vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten und eine sehr gute Erreichbarkeit.

DieImmobilie stellt sich alsklassisches Zinshaus dar und ist als renditeorientiertes Wohn-
und Geschaftshaus konzipiert. Der Zustand des Gebaudesist gepflegt, wobel die
fortlaufende I nstandhaltung stetsim Fokus stand. Dar Gber hinaus wurdeim Jahr 2001 eine
M oder nisierung der Heizungsanlage vor genommen — eingebaut wur de eine zeitgemalle Gas-
Brennwerttechnik, wasfir effiziente Energiever sorgung und einen geringen Verbrauch
spricht.

In der Vergangenheit wurde das Hausim Erdgeschoss dur ch eine Gaststatte/Backstube
genutzt. Hier erfolgte aber schon vor langer Zeit der Riickbau und Umbau zu einer
Biroflache. Die Raumaufteilung gliedert sich wie folgt: Im Erdgeschoss befinden sich zwei
Gewer beflachen, ideal geeignet fir Einzelhandel oder Bliroeinheiten. Fir jede Einheit sind
separ ate Zugangsber eiche vorhanden, die die Attraktivitat fir gewerbliche Mieter erhohen.
In den oberen Geschossen verteilen sich die Wohnbereiche. Das 1. und 2. Ober geschoss sind
Uber daszentrale Treppenhaus er schlossen und weisen jewells eine eigenstandige
Wohneinheit mit drei Zimmern auf. Das Dachgeschoss tUber zeugt durch eineklare
Raumstruktur, bestehend ebenso aus 3 Zimmern.

Die Architektur des Hauses prasentiert sich zeittypisch fir die 1950er Jahre mit klaren
Linien und einem funktionalen Schnitt. Die Fassadeist zurlickhaltend gestaltet und fligt sich
harmonisch in das bestehende StrafRenbild ein. Die Riickseite des Gebaudes beeindruckt
durch eine grofRe Balkonterrasse im ersten Ober geschoss sowie gartenseitig ausgerichtete
Fenster, die zusatzliche Nutzungsmdglichkeiten er 6ffnen.

Zusammenfassend Uberzeugt dieses Objekt mit flexibler Nutzung, gepflegtem Zustand und
attraktiven Modernisierungen. Es eignet sich somit hervorragend flr Investoren, die eine
nachhaltige Vermietung mit Potential zur Entwicklung in einem urbanen Umfeld suchen.
Besichtigungster mine kdnnen ger ne nach vor heriger Absprache vereinbart werden.
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Tudo sobrealocalizacao

Neuss besticht als etablierte Stadt am Rhein durch ihre stabile wirtschaftliche Verankerung
in der dynamischen Rhein-Ruhr-Region und profitiert insbesonder e von der unmittelbaren
N&he zu Disseldorf. Die ausgewogene demogr afische Struktur sowie die breit gefacherte
wirtschaftliche Basis mit inter nationalen Unternehmen schaffen eine verlassliche Grundlage
far einen nachhaltigen Immobilienmarkt. Die attraktive Pendlerlage und die solide
Nachfrage spiegeln sich in einer wertstabilen Immobilienentwicklung wider, die
insbesonderefir langfristig orientierte I nvestoren ein tiberzeugendes Preis-L eistungs-
Verhéltnisbietet.

Im Herzen von Neuss prasentiert sich das Umfeld mit einer exzellenten Infrastruktur, die
sowohl den t&glichen Bedarf als auch die Mobilitéat optimal bedient. Die ful3laufig
erreichbaren Einkaufsmdglichkeiten, darunter renommierte Super markte und spezialisierte
Fachgeschéfte, gewahrleisten eine komfortable Versorgung. Erganzt wird dieses Angebot
durch eine vielfaltige Gastronomieszene mit stilvollen Cafés und Restaurants, dieein
ansprechendes Ambiente flir entspannte Momente schaffen. Fir sportliche Aktivitaten und
kulturelle Erlebnisse stehen moder ne Sportzentren, gepflegte Parkanlagen sowie
renommierte Kulturinstitutionen in unmittelbarer Nahe zur Verflgung.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr unterstreicht die
Attraktivitat des Standorts zusétzlich: In nur wenigen Gehminuten sind mehrere
Strallenbahn- und Bushaltestellen erreichbar, die eine schnelle Verbindung zum Neusser
Hauptbahnhof sowie zu den umliegenden M etropolregionen gewahrleisten. Auch der
Hauptbahnhof selbst ist in etwa neun Minuten zu Ful3 erreichbar und bietet vielfaltige
Zugverbindungen, was die L age insbesonder e fir Pendler und Geschéftsreisende ideal
macht.

FUr den anspruchsvollen Investor bietet diese L age eine Kombination aus stabiler
Nachfrage, hochwertiger Infrastruktur und nachhaltiger Wertentwicklung. Die
ausgewogene Mischung aus urbanem Komfort und wirtschaftlicher Substanz macht Neuss
zu einem sicheren und attraktiven Investmentstandort mit langfristigem Potenzial.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Ilona Lobig & Frank L 6big

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

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

www.von-poll.com
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