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Schicke M ehrfamilienhauser mit Balkonen an der
Stadtgrenze zu Gladbeck
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Numa vista ger al

26075012 890.000 EUR
Moradia

ca. 657 m?2 multifamiliar

Telhado de sela Kauferprovision

o7 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

18 beurkundeten

9 Kaufpreises

1968 2021

6 x Garagem SSlido
Varanda
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Dados ener géticos

Aquecimento distrital Certificado de
consumo de energia
Remoto 82.00 kWh/m2a
29.04.2027
C
Aquecimento urbano 1968
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O imoévd

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL

VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 0209 - 94 76 858 0

Shop Gelsenkirchen-Buer | Horster StralRe 28 | 45897 Gelsenkirchen | gelsenkirchen@von-poll.com
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Capital
o

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
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Uma primeira impressao

Dieses von uns exklusiv angebotene M ehrfamilienhaus wurdeim Jahr 1968 auf einem
grof3ziigigen Grundstiick von rund 1.000 m2 errichtet und préasentiert sich nach
fortlaufender Instandhaltung sowie einer umfassenden M odernisierung im Jahr 2021 in
einem sehr gepflegten Zustand.

Das Gebaude umfasst insgesamt neun Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache von etwa
660 m2, verteilt auf 2,5 Geschosse. Alle Wohnungen sind 3,5-Raum-Wohnungen mit
Wohnflachen zwischen ca. 68 m2 und 75 m2 und Uber zeugen durch durchdachte Grundrisse
mit hellen, gut nutzbaren Raumen. Sechs der Einheiten verfiigen tUber einen Balkon und
bieten somit zusatzlichen Wohnkomfort. Jeder Wohnung ist ein separater Kellerraum
zugeor dnet.

Beheizt wird die Immabilie Uber eine moder ne Fer nwar mever sor gung, die eine effiziente
und nachhaltige War meber eitstellung gewahr leistet. Das Dach wurde bereitsim Jahr 2005
erneuert. Im Zuge der letzten Modernisierung im Jahr 2021 wurden ver schiedene bauliche
und technische M aRnahmen umgesetzt, um das Objekt langfristig werthaltig und

ener getisch solide aufzustellen.

Auf dem hinter dem Haus liegenden Hof befinden sich sechs Garagen, die den Bewohnern
komfortable Parkmoglichkeiten bieten und die Vermietbarkeit zusatzlich erhéhen.

Diejahrlichen Mieteinnahmen inklusive der Garagen betragen laut Eigentiimer angaben
rund 49.416 EUR p.a. zuztglich Nebenkosten. Mietminderungen oder Rickstande bestehen
nicht.

I nsgesamt handelt es sich um eine gepflegte und nachhaltig bewirtschaftete Wohnanlage mit
stabilem Ertrag, solider Bausubstanz und attraktivem Entwicklungspotenzial —ideal als
langfristige Kapitalanlage in gefragter Wohnlage von Gelsenkirchen.
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Detalhes do equipamento

NORMALE AUSSTATTUNG

» Satteldach mit Betondachsteinen (2005)
 Fernwér me mit War mwasser ber eitung (2005)
* Flachheizk ér per

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

* Klinkerfassade

e Laminat- und Fliesenbtden

* M oderne Badezimmer

» Balkone

* 6 Einzelgaragen
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Tudo sobrealocalizacao

Die Immabilie befindet sich im nordlichen Bereich von Gelsenkirchen, unmittelbar an der
Stadtgrenze zu Gladbeck. Die L age zeichnet sich durch ihreruhige, vorwiegend
wohngepr agte Umgebung aus und bietet gleichzeitig eine gute Verkehrsanbindung in die
umliegenden Stadte des nordlichen Ruhrgebiets. Das Umfeld besteht Uiberwiegend aus
gepflegten Ein- und Mehrfamilienhausern sowie kleineren Grinflachen, die zu einem
angenehmen Wohnchar akter beitragen.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten und medizinische
Einrichtungen sind sowohl in Gelsenkirchen als auch im nahegelegenen Gladbeck schnell
erreichbar. Durch die Nahe zur Bundesstralie B224 und den Autobahnen A2 und A52
besteht eine sehr gute regionale Anbindung in Richtung Essen, Bottrop und Marl.

Die Umgebung bietet zudem ver schiedene Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten, darunter
Naher holungsgebiete, Sportanlagen und Grlinziige, die den Wohnwert zusatzlich erhthen.
I nsgesamt handelt es sich um eine solide, familienfreundliche Wohnlage mit guter
Infrastruktur und verkehrsglinstiger Position an der Stadtgrenze.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Ronny Noy

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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