Gelsenkirchen - Beckhausen

Gepflegtes M enrfamilienhaus-Ensemble mit zwolf
Wohnenheiten

ApiBudéc aktvATov: 25075029

TIMH AFOPAS: 850.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 668 m2 « AQMATIA: 44 + ‘EKTAZH H:: 608 m?
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25075029 850.000 EUR
ca. 668 m2 Kauferprovision
20227222272 27777 betragt 4,76 % (inkl.
................. MWwSL) des
44 beurkundeten
16 Kaufpreises
277777
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PPV P077?777

22772272 22722777 VERBRAUCH
27772 173.59 kWh/m2a
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Gelsenkirchen

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

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

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.: 0209 - 94 76 858 0

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

www.von-poll.com/gelsenkirchen-buer

www.von-poll.com
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Das gepflegte M ehrfamilienhaus-Ensemble liegt im Gelsenkirchener Stadtteil Beckhausen, in
einer gewachsenen und urban gepragten Wohnlage entlang einer gut angebundenen
Hauptver kehrsachse. Das Umfeld besteht Uberwiegend aus kompakten
Mehrfamilienhduser n sowie kleineren Gewer beeinheiten und bietet eine alltagsnahe
Infrastruktur. Durch die zentrale Lageinnerhalb des Stadtteils bestehen kurze Wegein die
umliegenden Bereiche Horst und Buer sowie eine schnelle Erreichbarkeit der Nachbar stadt
Gladbeck. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, OPNV-Verbindungen und weitere
Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe und machen den
Standort besonders attraktiv fir Mieter.

Die beiden Wohnhauser wurden im Jahr 1957 in massiver Bauweise errichtet und
kontinuierlich instand gehalten. Sie sind vollstandig unterkellert und verfuigen Uber ein
klassisches Walmdach mit langlebigen Betondachsteinen. Die Beheizung erfolgt Gber eine
Gaszentralheizung aus dem Jahr 2003. Die ver bauten doppelver glasten Kunststofffenster
sorgen fir einen soliden energetischen Grundstandard.

Die Wohnanlage umfasst insgesamt zwdlf Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache von
rund 661 m2. Alle Wohnungen verfligen Uber Balkone, was die Wohnqualitét steigert und
dielangfristige Vermietbarkeit nachhaltig unter stiitzt. Die jahrliche Nettokaltmiete betr agt
derzeit 42.000,00 EUR und bietet aufgrund der stabilen Nachfrageim Quartier ein
langfristiges Potenzial fir Mietanpassungen im Rahmen der gesetzlichen M oglichkeiten.

Die erste Gebaudehalfte umfasst acht Wohneinheiten mit jeweils zwel Wohnungen pro
Etage. Die Grundrisse sind klassisch und funktional gestaltet und bestehen aus K liche, Diele,
Bad, Wohnzimmer und Schlafzimmer. Diese bewahrten Aufteilungen sprechen eine breite
Zielgruppe an und sorgen seit Jahren flr eine stabile Vermietungssituation.

Die zweite Gebaudehalfte verfugt Uber vier Wohneinheiten, jeweils eine pro Etage vom
Erdgeschoss bis zum Dachgeschoss. Die drel oberen Wohnungen bieten eine Wohnkiiche, ein
Bad sowie zwei Schlafzimmer und damit eine besonder s nachgefragte Wohnstruktur. Die
Erdgeschosswohnung besitzt einen leicht abweichenden Grundriss mit Wohnzimmer,
Klche, Diele, Bad und einem Schlafzimmer. Diese Zuschnitte eignen sich besondersfiir
Singles, Paare und kleinere Haushalte.

I nsgesamt prasentiert sich die Wohnanlage als laufend gepflegtes, solide ver mietetes

Gebaudeensemblein verkehrsglinstiger und nachgefragter Lage von Gelsenkirchen-
Beckhausen — eine nachhaltige, wertstabile K apitalanlage mit langfristiger Per spektive.
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NORMALE AUSSTATTUNG

» Walmdach mit Betondachsteinen

» Gaszentralheizung (2003)

* Flachheizk ér per

« 2-fach-verglaste Kunststofffenster tlw. mit Rollladen
e Laminat -und Fliesenboden

 Putzfassade

» Balkone
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Die Immobilie befindet sich in einer zentralen und gut frequentierten Lage von
Gelsenkirchen-Beckhausen. Das direkte Umfeld ist gepragt durch eine gewachsene
Mischung aus Wohnhéausern, M ehr familienh&user n sowie Geschéften und
Dienstleistungsbetrieben. Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte,
Apotheken, Schulen und Kinder gérten befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind
bequem zu Ful3 oder in wenigen Fahrminuten erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Mehrere Bus- und Stral3enbahnlinien
gewahrleisten eine schnelle Verbindung in die umliegenden Stadtteile sowiein die
Gelsenkirchener Innenstadt. Uber die nahegelegenen Autobahnen A2 und A42 besteht
zudem eine sehr gute Anbindung an dasregionale und Uberregionale Stralennetz —ideal fur
Berufspendler.

Die Lage vereint somit eine gute Erreichbarkeit mit einer soliden Infrastruktur. Sie eignet
sich gleichermalRRen flir Eigennutzer, die eine zentrale und alltagstaugliche Umgebung
schatzen, wie auch fiir Kapitalanleger, die Wert auf eine nachhaltige Vermietbarkeit legen.
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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.




‘ VON POLL

ApLOpO6G akiviToL: 25075029 - 45899 Gelsenkirchen - Beckhausen

PPV PPV PV?0777077

Ronny Noy

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

www.von-poll.com
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