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Sanierte Eigentumswohnung mit Balkon in sehr
gepflegtem M ehrfamilienhausin ruhiger Wohnlage

Objektnummer: 26075009

KAUFPREIS: 169.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 75,98 m2 ¢ ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26075009 169.000 EUR

ca. 75,98 m2 Etagenwohnung

1 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1 Kaufpreises

1928 2003
Massiv

Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 76.16 kWh/m2a
25.10.2033 C

Gas 2002
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Diel mmobilie

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 6209 - 94 76 858 0

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

www.von-poll.com
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Grundrisse

Flachdach
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Abstellkeller 1

Abstellkeller 4

Abstellkeller 5

nicht unterkellert

Abstellkeller 6

Heizung

Kinderwagen/
2 Fahrrader

Trocknen/Waschen
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive Eigentumswohnung befindet sich im 1. Ober geschoss eines gepflegten

M ehrfamilienhauses aus dem Jahr 1928 mit insgesamt acht Wohneinheiten. Im Rahmen
einer umfassenden Kernsanierung im Jahr 2003 wur de das Gebaude auf einen modernen
Wohnstandard gebracht und ver bindet heute den besonder en Char me eines Altbaus mit
zeitgemalem Wohnkomfort.

Auf rund 76 m2 Wohnfléache tiber zeugt die Wohnung dur ch einen durchdachten und
grof3ztigigen Grundriss. Herzstlick der Wohnungist das helle Wohn- und Esszimmer, das
viel Platz fur individuelle Gestaltungsmoglichkeiten bietet. Von hier aus gelangen Sie auf
den ruhig gelegenen Balkon, der zum Entspannen und Verweilen einladt.

Erganzt wird das Raumangebot durch ein gut geschnittenes Schlafzimmer, eine separ ate
K lUche sowie ein Badezimmer mit Dusche. Ein praktischer Abstellraum innerhalb der
Wohnung sorgt zusétzlich fir wertvollen Stauraum und rundet das funktionale
Wohnkonzept ab.

Die Wohnung ist derzeit ver mietet. Nahere I nformationen zum Mietver haltnis stellen wir
hnen gerneim persobnlichen Gesprach zur Verfigung.

Die Wohnung eignet sich insbesondere fiir Kapitalanleger, die Wert auf eine attraktive
Wohnlage, eine solide Gebaudesubstanz und einen gelungenen Grundriss legen.
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Ausstattung und Details

Kernsanierung 2003

* Fassade mit Warmedadmmver bundsystem und Rauhputz

« 2-fach-verglaste Kunststofffenster mit manuellen Rollladen
* Fliesen- und Laminatboden

» Gas-Zentralheizung (aus 2002)

* Altenger echtes Duschbad

 Sonniger Balkon mit hiilbschem Blick in den Garten

» Gepflegte AulRenanlage
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Alles zum Standort

Diese attraktive Eigentumswohnung befindet sich in einer gewachsenen und
familienfreundlichen Wohnlage von Gelsenkirchen-Erle. Der Stadtteil zahlt zu den
beliebtesten Wohngebieten im Gelsenkirchener Norden und Uber zeugt durch seine
ausgewogene Kombination aus ruhigem Wohnen, guter Infrastruktur und vielfaltigen
Freizeitmdglichkeiten.

Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Wohnhausern, grofRziigigen Gr tiinflachen und
einer angenehmen Nachbar schaft. Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf,
Backereien, Apotheken sowie weitere Dienstleistungsangebote befinden sich in kurzer
Entfernung und sorgen fur eine hohe Wohnqualitét im Alltag. Auch Kindergarten, Schulen
und medizinische Einrichtungen sind bequem erreichbar.

Besonder s hervor zuheben ist die hervorragende Verkehrsanbindung. Uber die
nahegelegenen Autobahnen A2 und A42 sowie die Bundesstral3e B226 sind die umliegenden
Stadte des Ruhrgebiets schnell erreichbar. Zudem gewahrleisten Bus- und

Strallenbahnver bindungen eine gute Anbindung an die Gelsenkirchener I nnenstadt sowie
die benachbarten Stadtteile.

Einen hohen Freizeit- und Erholungswert bieten die zahlreichen Grtnanlagen und

Naher holungsgebiete in der Umgebung. Der nahegelegene Nordster npark, ver schiedene
Sport- und Freizeiteinrichtungen sowiedie VELTINS-Arena alsHeimat des FC Schalke 04
bieten vielfaltige M dglichkeiten fiir Freizeitgestaltung und sportliche Aktivitaten.

I nsgesamt verbindet die L age eine ausgezeichnete I nfrastruktur mit einem angenehmen
Wohnumfeld und kurzen Wegen zu allen wichtigen Einrichtungen destéglichen L ebens.
Damit bietet sie beste Voraussetzungen fur Eigennutzer und Kapitalanleger gleicher mafien.
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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

www.von-poll.com
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