Leverkusen — Schlebusch-Mitte

Attraktive 3-Zimmer-Wohnung in Leverkusen-
Schlebusch — Ideal fur Kapitalanleger oder
Eigennutzer!
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/langenfeld
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Wir bewerten lhre Immobilie

Eigentumern bieten wir eine

kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung

ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und

individuell zu beraten.

T1.:02171-3636 16 0

www.von-poll.com/leverkusen
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Gern informieren wir Sie persénlich Gber weitere Details zur Immobilie.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

holl.com
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Charmante 3-Zimmer-Wohnung mit viel Potenzial — Ideal fur Kapitalanleger Diese gut
geschnittene 3-Zimmer-Wohnung im Hochparterre eines gepflegten 12-Parteienhauses
aus dem Jahr 1978 bietet auf ca. 78 m2 nicht nur viel Raum zum Wohlfiihlen, sondern
auch eine attraktive Investitionsmoglichkeit. Derzeit vermietet, erzielt die Wohnung stabile
jahrliche Mieteinnahmen von 7.200 €. Die Wohnung tGberzeugt mit einem grof3zlgigen,
durchdachten Grundriss. Ein einladender Balkon, der nach Stidwesten ausgerichtet ist,
sorgt fir angenehme Sonnenstunden und eine entspannte Atmosphére. Die
Raumaufteilung ist praktisch und funktional: Die Diele mit integriertem Einbauschrank
fihrt zu einem modernen Badezimmer, zwei Schlafzimmern sowie einem grof3ztigigen
Wohn-/Esszimmer. Fur zuséatzlichen Komfort sorgt der zugeordnete Kellerraum, der
gemeinschaftlich genutzte Wasch- und Trockenraum sowie der Fahrradabstellraum im
Untergeschoss. Der zugeordnete Pkw-Stellplatz rundet das Angebot ab. Die Wohnung
befindet sich in Leverkusen-Schlebusch, einem begehrten Stadtteil, der mit einer
hervorragenden Infrastruktur und einer hohen Lebensqualitat Gberzeugt. Diese Lage
garantiert nicht nur eine hohe Nachfrage, sondern auch stabile Mieteinnahmen und ein
wertbestandiges Investment. Die monatlichen Vorauszahlungen fir das Hausgeld
betragen ca. 390 €, inklusive Heizkosten und einer Riicklage von 61,63 € fur die
Instandhaltung (Stand: Wirtschaftsplan 2023). Diese Wohnung bietet sowohl eine ideale
Gelegenheit fir Kapitalanleger als auch ein attraktives Zuhause fur zukiinftige Bewohner.
Besichtigungen sind jederzeit nach Vereinbarung moéglich — kontaktieren Sie uns noch
heute!
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Diese gut geschnittene Wohnung bietet nicht nur eine attraktive Wohnatmosphére,
sondern auch viele praktische Merkmale, die sie sowohl fir Kapitalanleger als auch fir
Eigennutzer zu einer hervorragenden Wahl machen.

- Grof3zugiger und funktioneller Grundriss — sorgt fiir eine flexible Nutzung der Raume
und erhoht die Attraktivitat fir potenzielle Mieter

- Holzdecken in allen R&umen, mit Ausnahme der Kiiche

- Einbauschrank im Flur — sorgt fiir zusatzlichen Stauraum

- Grol3e Fensterflachen mit Doppelverglasung in braunen Holzrahmen: sorgen fir viel
Tageslicht und eine angenehme Wohnatmosphare

- AuRBenrollladen an allen Fenstern bieten zuséatzlichen Schutz vor Sonne, erhéhen die
Privatsphéare

- Bodenbelag in den Wohnraumen: Pflegeleichtes Laminat in Buchenoptik

- Behagliche FuBbodenheizung — sorgt fir eine angenehme Raumtemperatur und erhoht
den Wohnkomfort der Mieter

- Olheizung aus dem Jahr 2011 sorgt fiir eine zuverlassige Warmeversorgung und
minimiert grol3ere Investitionskosten in naher Zukunft

- Warmwasseraufbereitung tiber Durchlauferhitzer

- Badezimmer mit Badewanne und Dusche

- Waschmaschinenanschluss im Badezimmer — praktisch und zeitsparend

- Uberdachter Balkon mit Fliesenbelag — eine attraktive Erweiterung des Wohnraums im
Freien, ideal fur Mieter, die einen privaten Aul3enbereich schatzen

- Kellerraum — zusatzlicher Stauraum, der den Bewohner von hohem Wert ist und die
Attraktivitat der Wohnung erhoht

- Pkw-Stellplatz direkt vor dem Haus — ein erheblicher Vorteil fur Bewohner mit Auto

- Waschmaschinenanschluss im Badezimmer — praktisch und zeitsparend

- Gegensprechanlage - sorgt fr Sicherheit und Komfort

Diese gut ausgestattete Wohnung in einer begehrten Lage bietet nicht nur eine attraktive
und nachhaltige Investitionsmaoglichkeit mit stabilen Mieteinnahmen fur Kapitalanleger,
sondern auch einen idealen Ort fiir Eigennutzer, die viel Platz und eine hohe
Lebensqualitat schatzen. Die Kombination aus einfacher Ausstattung und einer
hervorragenden Lage sorgt dafir, dass diese Immobilie sowohl fiir Investoren als auch
fur zukinftige Bewohner ein Gewinn ist.
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Ein gefragtes Wohngebiet — Ideal zwischen Stadt und Natur! Ihr neues Zuhause liegt in
einer begehrten Wohnsiedlung im attraktiven Stadtteil Leverkusen-Schlebusch, am Ende
einer ruhigen Sackgasse in einer verkehrsberuhigten Zone. Diese ruhige Lage ermdoglicht
Ihnen den perfekten Rickzugsort, wahrend Sie gleichzeitig von einer ausgezeichneten
Anbindung an das urbane Leben profitieren. Die Umgebung ist gepragt von freistehenden
Einfamilienhdusern und bietet ein idyllisches Griin, das lhnen sowohl Erholung als auch
viel Lebensqualitat bietet. Hier genieRen Sie die Nahe zur Natur, wahrend Sie gleichzeitig
in unmittelbarer Nahe zu den Annehmlichkeiten des taglichen Lebens sind. Die
Schlebuscher Ful3gangerzone ist bequem zu Ful3 erreichbar und bietet eine breite
Auswahl an Einkaufsméglichkeiten, Arzten, Apotheken, sowie Kindergéarten und Schulen.
Das vielfaltige Angebot wird ergénzt durch regelmaflige Wochenmarkte (mittwochs und
samstags) sowie einen Bauernmarkt (donnerstags und samstags), der frische, regionale
Produkte bietet. Gemdtliche Cafés, Eisdielen und Restaurants laden zum Verweilen ein
und schaffen ein lebendiges, aber dennoch entspanntes Ambiente. Fir sportliche
Aktivitaten bieten sich zahlreiche Sportmdglichkeiten in der Umgebung an, sodass auch
Freizeitaktivitaten nicht zu kurz kommen. Die Verkehrsanbindung ist optimal: Die
Haltestellen der Buslinien 202, 227, BS202 und N22 sind fulRlaufig erreichbar, und in nur
wenigen Minuten erreichen Sie die Stadtbahn-, S-Bahn- und Regionalbahnhtfe, die
schnelle Verbindungen zu den Hauptbahnhdofen in Kdln, Wuppertal und Dusseldorf
bieten. Dartber hinaus ermdglichen die nahegelegenen Autobahnen Al und A3 eine
schnelle Anbindung an Leverkusen, Koln, Dusseldorf, Bergisch Gladbach, Bonn,
Solingen, Remscheid und viele andere Stadte der Umgebung. Geniel3en Sie stilvolles
Wohnen in einer ruhigen und naturnahen Umgebung, die Ihnen gleichzeitig eine zentrale
Lage mit hervorragender Verkehrsanbindung bietet. Diese Lage vereint die Vorziige von
Natur und Stadt und schafft somit eine ideale Wohngegend fir alle, die das Beste aus
beiden Welten suchen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 29.5.2034. Endenergiebedarf
betragt 210.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1978. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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E-Mail: leverkusen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




