GASPAR

1 IMMOBILIENBERATUNG
Weil es lhre Immobilie WERT ist!

EXPOSE

Kapitalanlage mit vier Wohneinheiten auf der
Zukunftsachse Aachen-Kaln \

P e F P T

Partner
Seit 2024

Sither - -

Weil es lhre Immobilie WERT ist! ‘

Scout24

SIND SIE FUNDIG GEWORDEN?

Anfrage versendet? >>Spamordner checken >> Onlineexposé & Adresse erhalten

ONLINEEXPOSE &
Objektadresse erhalten

SR T N P

ECKDATEN

Objektart: Mehrfamilienhaus
Adresse: 52349 Duren
Baujahr: 1914

Zimmerzahl: 11

Wohnflache (ca.): 248 m?
Nutzflache (ca.): 80 m2
Gastronomieflache (ca.): 0.0
Gesamtflache (ca.): 0.0

Vermietbare Gesamtflache (ca.): 0.0



Eckdaten

> Mehrfamilienhaus
> Duren
> 11 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl
Wohnflache (ca.)
Nutzflache (ca.)
Gastronomieflache (ca.)
Gesamtflache (ca.)
Vermietbare Gesamtflache (ca.)
Grundstiicksflache (ca.)
Sonstige Flache (ca.)
Kaufpreis

Nebenkosten (ca.)
Warmmiete (ca.)

Anzahl Etagen

Balkon

Terrasse
Energieausweis Baujahr
Schlafzimmer

Badezimmer

Objektbeschreibung:

| Silber
Partner [

o
St

> 248 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 26-257

Mehrfamilienhaus
52349 Ddren, Tivolistral3e 44
1914

11

248 m?

80 m?

0.0

0.0

0.0

301 m?

0.0

549.000,- €

0.0

0.0

Ein Mehrfamilienhaus mit Geschichte und klarer Perspektive fiir
Kapitalanleger: Das 1914 errichtete Geb&ude in der Durener Tivolistral3e
umfasst vier Wohnungen mit ca. 248 m2 Wohnflache auf einem ca. 301
m2 grof3en Grundstuck. Die Einheiten verteilen sich auf das Erdgeschoss,
das 1. und 2. Obergeschoss sowie das 3. Obergeschoss/Dachgeschoss.
Unterschiedliche WohnungsgréRen schaffen eine ausgewogene

Mietstruktur.

Die monatliche Kaltmiete einschlieBlich zweier Stellplatzmieten belauft
sich auf 2.034,44 Euro; daraus ergibt sich eine Jahreskaltmiete von
24.413,28 Euro. Fur die Wohnungen bestehen Indexmietvertrage. Damit
bietet das Objekt eine nachvollziehbare Grundlage fur eine langfristige

Bestandsinvestition.

Umfangreiche Erneuerungen prégen den Bestand: 1995 wurden Wasser-
und Stromleitungen sowie die Fenster erneuert. Das Erdgeschoss wurde
2021 zu einer Wohnung umgebaut und mit Bad sowie Einbaukiiche
ausgestattet. Im Jahr 2024 erhielt die Wohnung im 1. Obergeschoss
einen neuen Wintergarten. Das Dach wurde neu gedammt und
eingedeckt; Arbeiten an der Heiztechnik erfolgten 2003 und 2019.

Brigidastral3e 15 ° 52372 Kreuzau
Tel.: 02421-9593640

mail@gaspar-immo.de ° www.gaspar-immobilienberatung.de

Zusétzliche Perspektiven ergeben sich aus der Entwicklung Diirens.
Entlang der Bahnstrecke Aachen-KoIn entsteht mit dem
Innovationsquartier Diren ein gemischt genutztes Stadtquartier. Auf mehr
als 100.000 mz2 sind Flachen fur Wohnen, Arbeiten, Gastronomie, Bildung
und Forschung vorgesehen. Zentrale Vorhaben sind unter anderem die
Modellfabrik Papier, das Innovation Center Diren, ein neues Berufskolleg
und eine Radstation. Diese Stadtentwicklungsmaf3nahmen kénnen die
Attraktivitat Direns weiter starken.

Die Lage auf der Achse zwischen Aachen und Kéin bindet Diren an
wichtige Wirtschafts- und Bildungsregionen an. Fir Investoren entsteht so
eine interessante Verbindung aus urbaner Infrastruktur, laufender
Quartiersentwicklung und langfristigem Entwicklungspotenzial. Das Haus
vereint historischen Charakter, fortentwickelten Wohnraum und eine auf
Bestandshaltung ausgerichtete Perspektive

Ausstattung:

- Vier Wohneinheiten mit insgesamt ca. 248 m? Wohnflache

- Ca. 301 m? Grundstiicksflache

- Zwei Stellplatze

- 1995 Renovierung mit Erneuerung der Wasser- und Stromleitungen
sowie Einbau doppelt verglaster Fenster

- Dach neu gedammt und neu eingedeckt

- Gaszentralheizung aus dem Jahr 2003

- Gas-Etagenheizung im 3. Obergeschoss, 2019 erneuert

- Erdgeschoss 2021 zu einer Wohnung umgebaut, einschlief3lich neuem
Bad und Einbaukiiche

- Neuer Wintergarten im 1. Obergeschoss aus dem Jahr 2024

- Bader mit Dusche und WC

- Wohnungen im 2. und 3. Obergeschoss in sehr gutem Zustand

- Wohnung im 1. Obergeschoss renovierungsbedurftig

Lagebeschreibung:

Die Immobilie liegt an der Tivolistrale in der Direner Innenstadt. Die
StraBe gehort zu den wichtigen innerstadtischen Verkehrsachsen und
fuhrt unmittelbar in den Stadtkern. Dadurch verbindet der Standort eine
zentrale Wohnlage mit kurzen Wegen zu den vielfaltigen Angeboten der
Innenstadt.

Diren bundelt hier Einkaufsmdglichkeiten sowie Angebote aus Bildung,
Kultur, Freizeit und Verwaltung. Auch die stadtische
Nahversorgungsplanung ordnet die Tivolistral3e dem Versorgungsbereich
"City" zu. Damit bietet das Umfeld gute Voraussetzungen fur den Alltag
der Bewohnerinnen und Bewohner und unterstitzt die nachhaltige
Vermietbarkeit unterschiedlich grof3er Wohnungen.

Fir Freizeit und Bewegung liegt zudem die Rur mit dem RurUfer-Radweg
im Umfeld der Tivolistral3e. Die Kombination aus urbaner Infrastruktur,
innerstadtischer Anbindung und Zugang zu Naherholungsmdglichkeiten

macht die Lage fur verschiedene Mietergruppen interessant.

Sonstiges:

Seite 2/12



> Mehrfamilienhaus > 248 m2 Wohnflache

> Diren > Objektnummer: 26-257
> 11 Zimmer

Das Angebot beruht auf Angaben Dritter. Hierfir Gbernimmt Gaspar
Immobilienberatung, trotz gewissenhafter Priifung keine Gewahr.
Irrtiimer, Auslassungen sowie Zwischenverkauf sind vorbehalten. Ebenso
Ubernimmt Gaspar Immobilienberatung keine Haftung fur die Richtigkeit
von Grundrissen oder Sonstigen Unterlagen.
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Eckdaten

> Mehrfamilienhaus > 248 m2 Wohnflache
> Diren > Objektnummer: 26-257
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> Mehrfamilienhaus > 248 m2 Wohnflache
> Diren > Objektnummer: 26-257

> 11 Zimmer

"WAS IST IHRE 5) GASPAR

IMMOBILIE WERT?

Der Immobilienmarkt hat sich
verandert. Auch der Wert lhrer
Immobilie?

Kostenlose
Wertermittlung
schnell & einfach!

Wohnung EG

Gaspar Immobilienberatung

BrigidastraBe 15 ° 52372 Kreuzau
Tel.: 02421-9593640
mail@gaspar-immo.de ° www.gaspar-immobilienberatung.de Seite 6/12



> Mehrfamilienhaus > 248 m2 Wohnflache
¥ i :
. > Objektnummer: 26-257

-

E

Wohnung EG
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> Mehrfamilienhaus > 248 m2 Wohnflache
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> Mehrfamilienhaus > 248 m2 Wohnflache
> Duren > Objektnummer: 26-257
> 11 Zimmer
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> Diren > Objektnummer: 26-257
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Eckdaten " ., -

> Mehrfamilienhaus > 248 m2 Wohnflache
> Diren > Objektnummer: 26-257
> 11 Zimmer

Ansprechpartner: Firmendaten:

Frau Kristin Gaspar Gaspar Immobilienberatung
Brigidastral3e 15

Telefon: +49 2421 9593640 52372 Kreuzau

E-Mail: anfragen@gaspar-immo.de Tel.: +49 (0) 2421 / 95 93 640
E-Mail: mail@gaspar-immobilienberatung.de
Internet: www.gaspar-immobilienberatung.de

Inhaberin:
Kristin Gaspar

Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer:DE 462572493

Erlaubnis nach 8§ 34c der GewO erteilt durch: Ordnungsamt der
Stadt Duren.

Aufsichtsbehodrde nach § 34c GewO: Ordnungsamt der Gemeinde
Kreuzau, BahnhofstraRe 7. , 52372 Kreuzau, Tel.: +49 (0) 2422 /
5070

lhre Notizen:
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