Krefeld — Stadtmitte

Stilvolle Grinderzeitvilla — als Kapitalanlage oder
zur Selbstnutzung

NUmero de propiedad: 24052053

PRECIO DE COMPRA: 418.000 EUR + SUPERFICIE HABITABLE: ca. 297,58 m2 « HABITACIONES: 11.5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 382 m?2
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De un vistazo

24052053 418.000 EUR
Casa plurifamiliar
ca. 297,58 m Kauferprovision
11.5 betragt 3,57 % (inkl.
4 MwSt.) des
beurkundeten
1907 Kaufpreises
2021
cuidado
ca. 297 mz
Terraza




Numero de propiedad: 24052053 - 47798 Krefeld — Stadtmitte

Datos energéticos

Gas natural ligero Certificado
21.05.2035 energetico
191.72 kWh/m2a
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Una primera impresion

Dieses charmante Griinderzeithaus aus dem Jahr 1907 bietet eine hervorragende
Gelegenheit fiir Kapitalanleger, die auf Stabilitat, Wertentwicklung und klassische
Architektur setzen — ebenso wie fir Eigennutzer, die eine grof3ziigige Wohnung in
historischem Ambiente suchen. Mit einer Wohnflache von ca. 297,58 ?m?2, verteilt auf drei
individuell gestaltete Wohneinheiten, und einer Grundstticksflache von ca. 3827m?2 stellt
die Immobilie eine solide Kapitalanlage mit Entwicklungspotenzial dar und bietet zugleich
eine flexible, zukunftsorientierte Wohn- oder Investitionslosung.

Es hat aktuell noch keine Bauakteneinsicht stattgefunden. Somit wird fur das
angegebene Baujahr, die Baurechtmafigkeit und die angegebene Wohnflache keine
Gewabhrleistung Ubernommen.

Die angegebenen jahrlichen Nettomieteinnahmen von 26.751,82 € beziehen sich auf die
Vollvermietung aller drei Wohneinheiten und stellen somit das realisierbare
Jahrespotenzial dar. Im Gebaude sind aktuell zwei der insgesamt drei Wohnungen
vermietet und erzielen bereits ein stabiles Jahreseinkommen von 12,971,50 €. Die
Erdgeschosswohnung steht derzeit leer, da die Eigentiimer diese Einheit selbst bewohnt
haben. Dadurch ergibt sich fiir Eigennutzer die seltene Méglichkeit zur Selbstnutzung —
sei es als grof3ziigige Hauptwohnung oder auch generationeniibergreifend in
Kombination mit den weiteren Einheiten.

Um die Privatsphare der aktuellen Mieter und der Eigentiimer zu schitzen, wurden KiI-
basierte, einrichtungsfreie Darstellungen verwendet, die die Raumaufteilung und
Atmosphare realistisch widerspiegeln.

Das Haus wurde in massiver Bauweise errichtet und tiber die Jahre hinweg gut instand
gehalten. Es befindet sich in einem gepflegten Zustand und lGberzeugt durch seine
durchdachte Aufteilung, eine attraktive Mieterstruktur und den charakteristischen Charme
der Griinderzeit.

Alle drei Wohneinheiten sind mit modernen Gasetagenheizungen ausgestattet, die fur
eine effiziente und gleichmafRige Warmeversorgung sorgen.

Die drei Wohnungen sind individuell geschnitten und bieten jeweils besondere Merkmale:
Die Erdgeschosswohnung beeindruckt mit einem grof3ziigigen Wohn- und Essbereich mit
offener Galerie, die dem Raum eine angenehme Offenheit und ein aul3ergewohnliches




Raumgefuhl verleiht. Urspringlich diente das Erdgeschoss als Gemeindesaal, was dem
Raum bis heute einen besonders offenen und grof3ziigigen Charakter verleiht. Die
Kombination aus Geschichte und moderner Wohnqualitét schafft ein einzigartiges
Ambiente. Eine stilvolle Kiiche, ein barrierefreies Badezimmer, ein separates Gaste-WC
sowie einen Hauswirtschaftsraum runden das hochwertige Wohnangebot ab. Vom
Wohnbereich gelangt man direkt auf die grof3ziigige Terrasse und in den angrenzenden
Garten, der mit einer Gartenhitte zusatzlichen Nutzwert bietet, beides steht der
Erdgeschosswohnung zur Alleinnutzung zur Verfligung.

Im ersten Obergeschoss befindet sich eine lichtdurchflutete, modern geschnittene
Wohnung mit einem grof3zligigen Wohn-Essbereich. Eine Flugeltir verbindet diesen
Raum mit dem Schlafzimmer, was dem Grundriss nicht nur Offenheit, sondern auch
klassischen Charakter verleiht. Grof3zligige Fenster sorgen fiir viel Tageslicht und ein
angenehmes Wohnklima — ideal fur Paare, kleine Familien oder Einzelpersonen mit
gehobenem Anspruch.

Die Wohnung im zweiten Obergeschoss ist ahnlich aufgebaut wie die im ersten Stock,
bietet jedoch ein besonderes Extra: Eine innenliegende Treppe fiihrt direkt in den
ausgebauten Dachboden, der ein zuséatzliches Badezimmer beherbergt und flexibel
genutzt werden kann — als Arbeitsbereich, Atelier oder Gastebereich. Diese Erweiterung
erhoht nicht nur die Wohnqualitat, sondern auch das langfristige Vermietungspotenzial
der Einheit.

Besonders reizvoll ist dabei auch das lebendige Umfeld. Jahrlich im Frihjahr wird der
nahegelegene Alexanderplatz in Krefeld zum Mittelpunkt eines besonderen Ereignisses:
dem Kirschblitenfest. Zwischen zart bliihenden Baumen und historischer
Griunderzeitarchitektur feiern Anwohner und Besucher ein lebendiges Nachbarschaftsfest
mit Musik, Kulinarik und kulturellem Programm — ein Ausdruck der besonderen
Lebensqualitat in diesem Viertel.

Insgesamt bietet dieses Griinderzeithaus eine seltene Kombination aus Substanz,
Charme und wirtschaftlicher Attraktivitat. Die solide Bauweise, der gepflegte Zustand
sowie die Moglichkeit zur vollstandigen Vermietung oder teilweisen Selbstnutzung
machen diese Immobilie zu einer sicheren Investition mit Zukunftsperspektive — ideal flr
Kapitalanleger oder Eigennutzer mit Blick fur das Besondere.

Schauen Sie sich bitte neben dem Exposé auch den 360° Rundgang an. Dieser zeigt
ausschlief3lich das Erdgeschoss und das Kellergeschoss, um die Privatsphére der
aktuellen Mieter zu schiitzen.

Haben Sie weitere Fragen, einen Besichtigungswunsch oder kénnen wir Ihnen bei der
Finanzierung behilflich sein, melden Sie sich sehr gerne.
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Todo sobre la ubicacion

Die Immobilie befindet sich in der Alexanderstral3e, im Herzen der Krefelder Stadtmitte —
einer der begehrtesten Wohn- und Geschéaftsadressen der Stadt. Die Lage lberzeugt
durch ihre zentrale Position, die Nahe zum Krefelder Hauptbahnhof und die
ausgezeichnete Infrastruktur — ein idealer Standort fur Stadtliebhaber, Berufspendler oder
Gewerbetreibende.

Die Alexanderstral3e ist gepragt von einem Mix aus historischer Architektur und urbaner
Lebendigkeit. In unmittelbarer Umgebung finden sich charmante Altbauten, stilvolle
Stadthdauser und zahlreiche kleine Geschéfte, Cafés und Dienstleister. Der nahegelegene
Alexanderplatz ladt zum Verweilen ein und bietet neben gemidtlichen Gastronomien auch
einen beliebten Wochenmarkt. Hier verbindet sich stadtisches Flair mit einem Hauch von
Nachbarschaftsgefihl.

Besonders hervorzuheben ist die verkehrstechnische Anbindung:

Der Hauptbahnhof Krefeld ist nur wenige Gehminuten entfernt und bietet Anschluss an
den Regional- und Fernverkehr. Auch mehrere Stralenbahn- und Buslinien sind fu3laufig
erreichbar und ermdéglichen eine schnelle Verbindung in alle Stadtteile. Die Autobahn
A57 ist ebenfalls in kurzer Fahrzeit erreichbar und schafft eine direkte Verbindung zu den
Metropolen Dusseldorf, Kéln und dem Ruhrgebiet.

Die Nahversorgung ist in dieser Lage hervorragend:

Supermarkte, Backereien, Apotheken, Banken und Arztpraxen sind schnell erreichbar.
Fur groRere Einkaufe oder Shoppingtouren bietet die nahegelegene HochstralR3e mit
ihrem vielféaltigen Einzelhandel und gastronomischen Angebot eine attraktive Anlaufstelle.

Auch kulturell hat die Lage einiges zu bieten. Das Theater Krefeld und
Monchengladbach, das Kunstmuseum, sowie diverse Galerien und Veranstaltungsorte
befinden sich ganz in der Nahe und machen das Viertel zu einem lebendigen Zentrum fur
Kunst und Kultur.

Insgesamt bietet diese Lage eine optimale Mischung aus urbanem Lebensstil,
historischem Ambiente und bester Erreichbarkeit — ein Standort mit vielseitigem
Potenzial.
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Otros datos

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 191.72 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1907.

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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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Nadin Ostendorf

MarktstralRe 8, 47798 Krefeld
Tel.: +49 2151 -93 1880
E-Mail: krefeld@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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