Winsen (Luhe)

Solide Kapitalanlage: 4-Zimmer-Wohnung mit
Loggia
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R SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gern informieren wir Sie persénlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.
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Zum Verkauf steht eine einfach ausgestattete Etagenwohnung in einem
Mehrfamilienhaus, Baujahr 1963, in ruhiger und gepflegter Wohnlage. Die Wohnung
bietet ca. 72 m2 Wohnflache (inkl. Loggia) und eignet sich hervorragend als
Kapitalanlage. Die Aufteilung umfasst drei Schlafzimmer, ein Badezimmer mit Wanne
sowie eine funktionale Einbaukiche mit Herd und Waschmaschinenanschluss. Die
Bodenbelage bestehen aus Fliesen und Laminat, die Kunststofffenster sind
isolierverglast. Die Uberdachte Loggia (ca. 2,5 m2) bietet zusatzlichen Freiraum. Zum
Haus gehoren ein Kellerabteil pro Wohnung sowie ein gemeinschaftlicher Fahrradraum.
Die Beheizung erfolgt Uber eine Erdgas-Zentralheizung. Die Wohnung ist derzeit fest
vermietet und erwirtschaftet eine monatliche Nettokaltmiete von 560 €. Die
Betriebskosten liegen bei 77,50 €, die Heizkosten bei 80 €, sodass sich eine
Gesamtmiete von 717,50 € ergibt. Die jahrlichen Nettokaltmieteinnahmen betragen 6.720
€. Wir sehen diese Wohnung vor allem als attraktive Kapitalanlage mit stabilem
Mietertrag und festem Mietvertrag. Dank der guten Lage und der praktischen Aufteilung
eignet sich das Objekt perfekt fir Investoren, die eine unkomplizierte und solide Rendite
suchen. Aus Rucksicht auf die Privatsphére des Mieters kénnen keine weiteren Fotos
veroffentlicht werden; bei ernsthaftem Interesse senden wir lhnen jedoch gerne
zusétzliches Bildmaterial zu.
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- Kabelanschluss

- Fliesen- und Laminatboden

- Einbauktiche mit Herd

- Kiiche mit Waschmaschinenanschluss

- Uberdachte Loggia (ca. 2,50 m2 in Wohnflache berechnet)
- Isolierverglasung, Kunststofffenster

- Abstellraum im Kellergeschoss

- Separater Fahrradabstellraum im Keller

Das Wohngeld inkl. Ricklage betragt: 252,59 €

Wichtige Informationen flr Kapitalanleger:

Fest vermietet: Ein bestehender Mietvertrag ist vorhanden.
Monatliche Nettokaltmiete: 560,00 €

Monatliche Betriebskosten: 77,50 €

Monatliche Heizkosten: 80,00 €

Gesamtmiete (monatlich): 717,50 €

Jahrliche Nettokaltmieteinnahmen: 6.720,00 €
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Das Mehrfamilienhaus befindet sich in Winsen (Luhe) in einer zentral gelegenen und gut
erschlossenen Wohngegend. Die Umgebung bietet eine Vielzahl an Freizeitmdglichkeiten
und Einrichtungen, die das Wohnen hier besonders attraktiv machen. In direkter N&he
liegt das Freizeitbad Winsen, das mit Schwimmbecken und Wellnessangeboten zu
sportlicher Betatigung und Entspannung einladt. Naturliebhaber kbnnen Spaziergange
entlang der Luhe oder im nahegelegenen Schlosspark unternehmen. Das historische
Schloss Winsen ist ebenfalls gut erreichbar und ein kultureller Anziehungspunkt, der zu
Besichtigungen oder einfach zum Verweilen einladt. Einkaufsmoglichkeiten sind zahlreich
vorhanden. Ein groRer EDEKA-Markt in der Nahe bietet alles fur den taglichen Bedarf,
wahrend auch ein REWE-Markt und andere Fachgeschéafte bequem erreichbar sind.
Zusatzlich gibt es im Zentrum von Winsen einen Wochenmarkt mit frischen und
regionalen Produkten. Familien profitieren von den zahlreichen Bildungseinrichtungen in
der Umgebung. Kindergarten, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen sind sowohl
fu3laufig als auch mit dem Fahrrad oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln schnell erreichbar.
Fur die Gesundheitsversorgung ist ebenfalls bestens gesorgt. Das Krankenhaus Winsen
ist in kurzer Zeit erreichbar und bietet eine umfassende medizinische Versorgung. Zudem
gibt es in der Umgebung zahlreiche Arztpraxen, Facharzte und Apotheken.
Verkehrstechnisch ist die Lage hervorragend angebunden. Die Bahnhéfe und Buslinien
von Winsen (Luhe) ermdglichen eine schnelle Verbindung nach Hamburg oder Luneburg,
was den Standort besonders fiir Berufspendler interessant macht. Autofahrer profitieren
von der Nahe zur Autobahn und den gut ausgebauten StraRen. Die Lage des
Mehrfamilienhauses verbindet urbanen Komfort mit naturnahem Wohnen.
Freizeitmoglichkeiten wie das Freizeitbad Winsen, das Schloss Winsen sowie die
ausgezeichnete Infrastruktur machen die Umgebung zu einem idealen Wohnort fur
Familien, Paare und Singles gleichermal3en.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 25.4.2028.
Endenergieverbrauch betragt 141.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963. Die
Energieeffizienzklasse ist E. 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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Marco Heilenmann

Stresemannstraf3e 7 LUneburg
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




