Gelsenkirchen / Uckendorf - Uckendorf

Sehr gepflegtes M ehrfamilienhaus mit neun Balkonen
In genial ruhiger Lage

Objektnummer: 25075031

KAUFPREIS: 820.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 605 m? « ZIMMER: 17 « GRUNDSTUCK: 813 m?
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Auf einen Blick

25075031
ca. 605 m2
Satteldach
17

10

10

1969

820.000 EUR
M ehrfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 4,76 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
ol 136.80 kWh/m?2a
13.09.2027 E

ol 1969




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 25075031 - 45886 Gelsenkirchen / Uckendorf - Uckendorf

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 25075031 - 45886 Gelsenkirchen / Uckendorf - Uckendorf

Diel mmobilie




Objektnummer: 25075031 - 45886 Gelsenkirchen / Uckendorf - Uckendorf

Diel mmobilie

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Gelsenkirchen

* % %k kK

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut R
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 12/25




Objektnummer: 25075031 - 45886 Gelsenkirchen / Uckendorf - Uckendorf

Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’VON POLL
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 0209 - 94 76 858 0

Shop Gelsenkirchen-Buer | Horster StraBe 28 | 45897 Gelsenkirchen | gelsenkirchen@von-poll.com

L)(’(Z;ZITZ e www.von-poll.com/gelsenkirchen-buer
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Ein erster Eindruck

Das gepflegte M ehrfamilienhaus wurde im Jahr 1969 errichtet und kontinuierlich instand
gehalten. Esverfligt Uber drei Vollgeschosse sowie eine genehmigte, grof3ziigige
Dachgeschosswohnung und ist vollstéandig unterkellert. In den Vollgeschossen befinden sich
jeweilsdrei Wohneinheiten pro Etage, die sich durch funktionale und gut vermietbare
Grundrisse auszeichnen. Die Dachgeschosseinheit bietet ein vollwertiges Raumprogramm
und verfugt GUber eine Wohnflache von ca. 83 m2. Zusétzlich steht auf dieser Ebeneein
Trockenboden zur Verfligung, der den Bewohnern praktische Abstell- und
Nutzungsmoglichkeiten bietet.

Die Wohnungen in den Vollgeschossen umfassen Wohnflachen zwischen etwa 41 m2 und 67
mz2 und verfigen Uber Klar strukturierte, vermietungsfreundliche Zuschnitte. Die Immobilie
liegt in einer sehr ruhigen und angenehmen Umgebung innerhalb eines Privatwegs und
bietet einen Gartenbereich sowie insgesamt neun Balkone, die den Wohnkomfort deutlich
erhohen. Die Fassade ist mit langlebigem Klinker versehen; das Gebaude besitzt ein
traditionelles Satteldach mit Betondachsteinen sowie zweifach ver glaste K unststofffenster.
Die Beheizung erfolgt tiber eine Olheizung aus dem Jahr 2008.

Die aktuellen Mieteinnahmen belaufen sich auf 3.297,59 Euro monatlich und somit auf eine
Jahresnettokaltmiete von 39.571,08 Euro. Diese stabile Ertragslage bietet eine langfristige
Per spektive fur eine Weiter entwicklung im Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten.

Insgesamt handelt es sich um eine laufend gepflegte Wohnanlage mit rund 605 m2
Wohnflache, solider Vermietbarkeit, attraktiven AufRen- und Balkonflachen sowie
nachhaltigem Entwicklungspotenzial — eine inter essante K apitalanlage.
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Ausstattung und Details

NORMALE AUSSTATTUNG

* Satteldach mit Betondachsteinen

» Olzentralheizung (2008) mit Flachheizk6rpern

« 2-fach-verglaste Kunststofffenster tlw. mit Rollladen
* Klinkerfassade

* Betontreppenhaus

 Balkone

« volle Unterkellerung

» Gemeinschaftsgarten
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Alles zum Standort

Die Immobilieliegt im Stadtteil Uckendorf, éinem gewachsenen Wohnbereich von
Gelsenkirchen mit einer heterogenen Struktur aus M ehrfamilienhausern, Wohnblécken und
kleineren Gewer beeinheiten. Die Stral3eist als ruhige Anlieger stral3e ausgewiesen —
entsprechend wird eine Wohnumgebung mit begrenztem Durchgangsver kehr angeboten.

Die Nahversorgung ist durch Einkaufsangebote fir den Alltag, Apotheken, Arztpraxen

sowie Bildungseinrichtungen gut abgedeckt — viele Einrichtungen sind bequem zu Ful3 oder
mit kurzer Fahrt erreichbar. Uber die umliegenden Haupt- und Nebenstraflen besteht eine
solide Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr sowie an das tberregionale Strafl3ennetz.

I nsgesamt bietet die L age eine ausgewogene K ombination aus urbaner Infrastruktur und
ruhiger Wohnqualitat —ideal fur Selbstnutzer, die eine ginstige Ver kehr sanbindung und
Alltagsver sorgung schétzen, ebenso wie fir Kapitalanleger mit Fokus auf gute
Vermietbarkeit in einem etablierten Wohnumfeld.
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Ronny Noy

Horster Strafie 28, 45897 Gelsenkirchen
Tel.: +49 209 - 94 76 858 0
E-Mail: gelsenkirchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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