VON POLL

Gelsenkirchen - Erle

Gepflegtes M ehrfamilienhaus mit sechs
Wohneinheiten und funf Garagen in zentraler Lage

Objektnummer: 25075064

KAUFPREIS: 420.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 290 m? « ZIMMER: 14 « GRUNDSTUCK: 459 m?
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Auf einen Blick

25075064
ca. 290 m2
Satteldach
14

7

6

1895

5x Garage

420.000 EUR
M ehrfamilienhaus

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

M assiv
Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 129.00 kWh/m?2a
D
16.04.2026
1896
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte M ehrfamilienhaus aus dem Jahr 1896 préasentiert sich in massiver Bauweise
mit insgesamt sechs Wohneinheiten und funf Garagen auf einem 459 mz2 grof3en Grundstiick.
Das Gebaude ist vollstandig ver mietet und Uber zeugt durch eine solide Bausubstanz sowie
eine kontinuierliche Instandhaltung.

Die Gesamtwohnfl&che betragt rund 289,59 m2. Die einzelnen Wohnungen verfligen tber
Wohnflachen zwischen ca. 32 m2 und 75,92 m2. Die Einheiten sind funktional geschnitten
und bieten zwei bisdreieinhalb Zimmer. | nsgesamt umfasst das Gebaude 14 Wohnraume.
Im Dachgeschoss befindet sich eine moder nisierte Wohnung mit ca. 62 m2 sowie ein
angrenzender Trockenboden.

Das Gebaudewurdeim Laufe der Jahre mehrfach modernisiert. Zu den wichtigsten
Erneuerungen zahlen die Gaszentralheizung aus dem Jahr 2018, die Warmedammung des
Daches (ca. 1985) sowie teils erneuerte Fenster (1978-2013). Die Elektrik wurdein den
1980er und 1990er Jahren erneuert und ist teilweise mit FI-Schutzschaltern ausgestattet.

Die monatlichen Mieteinnahmen betragen der zeit rund 2.245 € (davon 1.985 € fiir
Wohnungen und 260 € fir Garagen), was einer jahrlichen Gesamteinnahme von ca. 26.940 €
entspricht.

Das Objekt befindet sich in einem gepflegten und laufend instand gehaltenen Zustand. Die
Mieterstruktur ist solide und die Wohnungen sind langfristig ver mietet. Durch die
kontinuierlichen M oder nisierungen bietet die Immobilie ein hohes Mal3 an
Bestandssicherheit und stellt eine attraktive Kapitalanlage mit stabilen Mietertragen dar.
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Ausstattung und Details

* Drei-geschossige M assivbauweise

* Voll unterkellert

» 5 Garagen (Waschbetonfer tiggar agen mit Stahlschwingtoren)

» Gaszentralheizung (Baujahr 2018) mit Flachheizkor pern

e Zentrale War mwasser er eitung

» Kunststofffenster, doppelt verglast (Uberwiegend 1978-1981, teilweise 2013 erneuert)
» Dach warmgedammt (ca. 1985) mit Betondachsteinen

» Fassade stralRenseitig ver putzt und beige-weil3 gestrichen

* Ruckfassade mit Eternitplatten

* Oberbdden in Laminat und Fliesen

* Modernisierte Bader (2001-2020, ein Bad &élteren Baujahrs)
 Holztr eppenhaus mit Strukturputz in gepflegtem Zustand

* Elektrik Gberwiegend aus den 1980er/1990er Jahren (tlw. mit FI)
* Hinter hof gr6ltenteils gepflastert

» Vermieteter Gartenanteil mit altem Baumbestand
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage von Gelsenkirchen-Erle, direkt an der
Cranger Stral3e, der lebendigen EinkaufsstralRe des Stadtteils. Hier reihen sich Geschéfte,
Cafés, Restaurants und Dienstleister aneinander und bieten eine hervorragende

Nahver sorgung. Samtliche Einrichtungen destaglichen Bedarfswie Super mérkte,
Apotheken und Banken sind bequem ful3laufig erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: StrafRenbahn- und Bushaltestellen liegen in
unmittelbarer Nahe und ermoglichen eine schnelle Verbindung in die Innenstadt sowie zu
den umliegenden Stadtteilen. Auch die Autobahnen A2 und A42 sind in wenigen Minuten
erreichbar und gewahrleisten eine optimale Anbindung an das gesamte Ruhrgebiet.

Die Lage kombiniert urbanes L eben mit hoher Alltagsqualitét —ideal fir Bewohner, die
kurze Wege und ein lebendiges Umfeld schatzen.
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Sonstige Angaben

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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