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Numa vista ger al

25075034 1.320.000 EUR
Moradia

ca. 895 m2 multifamiliar

Telhado de sela Kauferprovision

32 betragt 4,76 % (inkl.
MwSt.) des

19 beurkundeten

13 Kaufpreises

1954 Solido

16 x Garagem
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Dados ener géticos
Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 95.80 kWh/m?2a
19.06.2028
C
Gés 1996
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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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Uma primeira impressao

Das gepflegte M ehrfamilienhaus befindet sich im siidlichen Gelsenkirchener Stadtteil
Schalke, in zentraler Lage nahe einer stark frequentierten Hauptverkehrsstraf3e. Die
Wilhelminenstral3e verlauft als Parallelstrafle zur Hauptachse und bietet damit eine gute
Erreichbarkeit bei zugleich etwas zur lickgesetzter Lage. Das Umfeld ist gepréagt von einer
gewachsenen, urbanen Struktur mit Mehrfamilienhausern und kleineren Gewer beeinheiten.
Die zentrale Lage innerhalb von Schalke erméglicht kurze Wege in die Gelsenkir chener

I nnenstadt sowie eine sehr gute Verkehrsanbindung an die umliegenden Stadte
Wattenscheid, Herne und Essen.

Das Gebaude wurde im Jahr 1954 errichtet und kontinuierlich instand gehalten. Esverfigt
Uber zwei separate Hauseingange und ist vollstéandig unterkellert. Insgesamt umfasst das
Objekt 13 Wohneinheiten, verteilt auf vier Etagen: Hochparterre, zwei Ober geschosse sowie
ein vollstandig und ordentlich ausgebautes Dachgeschoss. Die gesamte Wohnflache betr &gt
rund 895 m2. Das Grundstiick misst 1.161 m2 und bietet im hinteren Bereich eine grof3ziigige
Hofflache.

Die Wohnungen sind funktional geschnitten und entsprechen einer fir das Baujahr
typischen, soliden Grundrissgestaltung. Aufgrund ihrer kompakten Struktur und der guten
Raumaufteilung sind sie langfristig gut ver mietbar.

Das Gebaudeist mit einem klassischen Satteldach ausgestattet und verfligt Gber zweifach
verglaste Kunststofffenster. Die Beheizung erfolgt Gber eine Gaszentralheizung aus dem
Jahr 1996, wahrend die War mwasser ver sor gung Uber elektrische Durchlaufer hitzer erfolgt.

Im rickwartigen Hof stehen insgesamt 17 Garagen zur Verfiigung, die das Angebot sinnvoll
erganzen und zu den laufenden Einnahmen beitragen.

Diejahrlichen Gesamteinnahmen inklusive Garagen belaufen sich der zeit auf rund 56.900
EUR. Diesentspricht einer durchschnittlichen Miete von etwa 5,70 EUR je m2 und bietet
angesichtsder Marktsituation weiter hin Entwicklungspotenzial im Rahmen der gesetzlichen
M dglichkeiten.

Die Wohnanlage bietet rund 895 m2 Wohnflache, ein grof3es Grundstiick, eine solide
Bausubstanz und stabile Vermietbarkeit. Insgesamt handelt es sich um eine interessante
Kapitalanlage mit langfristiger Perspektivein zentraler Lage von Gelsenkirchen-Schalke.
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Detalhes do equipamento

* Satteldach mit Betondachsteinen

» Gaszentralheizung (1996) mit Flachheizkérpern

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

* 2 separ ate Eingange

» Dachgeschoss ausgebaut

» Gauben im Dachgeschoss

e voll unterkellert

17 Einzelgaragen
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Tudo sobrealocalizacao

Die Immobilie befindet sich in einem Iebhaften und gut angebundenen Wohn- und
Geschéaftsgebiet des Stadtteils Schalke. Die Straf3eist gepréagt von einer Mischung aus

M ehrfamilienhauser n, Einzelhandel sgeschaften und Dienstleistern —eine Umgebung, die
sowohl Wohnen als auch Gewer be sinnvoll miteinander verbindet.

Die unmittelbare Infrastruktur Uberzeugt: Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf,
gastr onomische Angebote sowie 6ffentliche Einrichtungen sind in wenigen Gehminuten
erreichbar. Die Nahe zu einer Bushaltestelle sorgt fuir eine gute Anbindung an den OPNV.

Auch die verkehrstechnische Erschlief3ung ist vorteilhaft: Das stédtische Strafennetz lasst
sich unkompliziert nutzen, was sowohl fir Bewohner alsauch fur Mieter mit Pendelverkehr
von Bedeutung ist. Parkmoglichkeiten sind im Umfeld vorhanden, wobei Hauptstraf3enlage
mit entsprechendem Verkehrsaufkommen einhergehen kann.

Das Umfeld spricht sowohl Eigennutzer an, die Wert auf kurze Wege legen, als auch
Kapitalanleger, die auf eine stabile Ver mietung setzen mdchten. I nsgesamt bietet die Lage
eine ausgewogene K ombination aus stadtischer Infrastruktur, guter Erreichbarkeit und
Nutzungsmoglichkeit.




Numero da propriedade: 25075034 - 45881 Gelsenkirchen - Schalke

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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