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25123048 560.000 EUR
ca. 412 m2 Kauferprovision
DPIVIVVIVIV PIIDD betragt 2,80 % (inkl.
................ MwSt) des
16 beurkundeten
7 Kaufpreises
1962 2012
8 X 2222222222 797777
P97 0?7?7°°?72,
2 X 2?2?2772 ca. 98 m?

ca. 510 m2

P77 P??77??7?777




st dd N ddddddds

29999997 22999977 VERBRAUCH
22222 118.10 KWh/m?a
18.10.2035

D
22222

1962




VP ‘ VON POLL

????7°77? ??7??2?7?727: 25123048 - 38518 Gifhorn / Gamsen

PP 2070707077




\/p VON POLL

????7°77? ??7??2?7?727: 25123048 - 38518 Gifhorn / Gamsen

PP 2070707077

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

www.von- m






\/p VON POLL

P79?77

| Flur
[ S ca. 13 m*

Schlafen 1

o Wohnen
o CEREEET ca. 19 m*
———
|
Kiiche
Schiaten 28l Fior ca. 17 m k|
i [ B
|
} I
I
1 »| | Treppenhaus ¥ gag AB
! ! ca.4 ca.
i o 3.1 Kiche 3
1 s ca. 13 m?
i Is
'l
| E—
Bad
Flur
Heizung/ - o a8 m <
Lager Heizung/

Lager

Wohnen
i ca. 20 m?

Schlafen
ca. 19 m?

]
|

S e




VP VON POLL

- -

- -

— - 5

—_

—— —d Wohnen

. | Schlafen caz2ims

- ca. 14 m*

N Kiche ad Abst. I

mm ml3 ca.9m?* Flur fca.4 f casme

N ca.5m: § m*

J— PR

| B —

' 5
Balkonst» | A Bad
‘! Trepp&haus ) 3 ca.5m*
= Flur
ca. 6 -

Flur } Bad (i
ca.4}ca.3
m

| —
Schlafen
ca. 15 m?*

Schilafen
ca. 19 m*

www.von-poll.com




\/p VON POLL

Kiiche
ca. 18 m*

Schlafen 2
ca. 11 m?

Schiafen 1
ca. 10 m*

Immogrundriss




PP 0007 20797070777

Im beliebten Gifhorner Stadtteil Gamsen erwartet Sie ein attraktives Kapitalanlage-
Ensemble, das durch Charme, solide Vermietung und Potenzial (iberzeugt.

Das groR3zlugige 1.536 m2 gro3e Grundstiick ist bebaut mit zwei eigenstandigen
Mietshausern, eingebettet in einen gepflegten Garten, der rundum ein griines
Wohlfiihlambiente schafft. Acht Stellplatze direkt auf dem Grundsttick sorgen fur
komfortables Parken; ein Plus fir Mieter und Besucher.

Das erste Gebaude bietet sechs gut geschnittene Wohnungen, die vollvermietet sind und
stabile Mieteinnahmen garantieren. Jede Einheit Uberzeugt durch durchdachte
Grundrisse und helle Raume, die Mieter langfristig binden.

Das zweite Haus beinhaltet eine Wohn- und eine Gewerbeeinheit; ebenfalls beides
separat vermietet.

Die zwei Hauser prasentieren sich in einem gepflegten und modernisierten Zustand. Es
gibt keinen Instandhaltungsstau.

Die aktuelle Jahreskaltmiete betragt 35.790€.
Da die Mieten z.T. seit zehn Jahren nicht nicht erhéht worden sind, liegt das kurz- bis
mittelfristige Potential des Mietertrages bei 41.826€.

Nutzen Sie diese Chance und bauen Sie sich neben steigendem Cashflow ein solides
Fundament fur eine langfristige Wertsteigerung auf.
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Mieteinnahmen:

+ Vollvermietet

+ Mieterh6hungen mit Vergleichswohnungen fur 7 Wohneinheiten moglich

+ Aktueller Jahresmietertrag: 35.790,60€

+ Potentieller Jahresmietertrag (kurz- bis mittelfristig umsetzbar): 41.628,72€

+ Keine Mietpreisbremse in der Stadt Gifhorn seit 01. Januar 2024

Ausstattung:

+ Ruhige Lage, gute Infrastruktur nahe Innenstadt

+ Zwei Hauser, acht Einheiten

+ Haus I: Sechs Wohneinheiten

+ Haus II: Eine Wohneinheit, eine Gewerbeeinheit

+ Gaszentralheizung

+ Garten

+ Zwei Garagen

+ Acht Mieter-Parkplatze

Umbauten und Modernisierungen:

Wohnhaus:

+ 2013 - 2015 Warmedammung, neue Fenster, teilweise Erneuerung der Bader, neue
Gasheizung

+ 2012 - Einrichtung von 6 Stellplatzen und Bau einer Fahrradabstellanlage

+ 1962 - Baujahr Wohngebaude

Wohn- und Gewerbeeinheit:

+ 2013 - 2015 Warmedammung und Dach erneuert

+ 2012 - Umnutzung und Umbau der Fahrschule und Versandguterlogistik zu einer
Wohn- und Gewerbeeinheit

+ 1980 - Umnutzung des Lagergebaudes zu einer Fahrschule und Versandgtiterlogistik
+ 1971 - Baujahr Lagergebaude
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Das Ensemble liegt mitten im beliebten Gifhorner Stadtteil Gamsen, einer gewachsenen
Wohngegend, die fiir ihre ruhige, griine Atmosphare und familienfreundliche Infrastruktur
geschatzt wird.

Lebensmittel-Discounter, Backer, Drogerie und weitere Geschafte des taglichen Bedarfs
sind in wenigen Minuten erreichbar. Arzte, Apotheken und Dienstleister befinden sich
direkt im Ortsteil, so dass kurze Wege den Alltag erleichtern.

Kindergarten und die Wilhelm-Busch-Grundschule liegen nahebei, weiterfiihrende
Schulen wie IGS oder Gymnasium sind schnell mit Bus oder Rad erreichbar. Zahlreiche
Rad- und Spazierwege, Sportvereine sowie das Naturerholungsgebiet am Tankumsee
laden zu Aktivitaten im Grinen ein.

Ins Zentrum von Gifhorn gelangen Sie schon nach 4km.

Der Bahnhof Gifhorn ist nur rund 10 Minuten mit dem Auto entfernt und bietet
Regionalverbindungen in alle Richtungen.

Mehrere Buslinien verbinden Gamsen regelmaRig mit der Gifhorner Innenstadt.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 18.10.2035.
Endenergieverbrauch betragt 118.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1962.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Sebastian Drevenstedt

Schillerstral3e 28, 38440 Wolfsburg
Tel.: +49 5361 - 89 12 284
E-Mail: wolfsburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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