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KAUFPREIS: 1.300.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 811 m2 « ZIMMER: 35 « GRUNDSTUCK: 1.236 m2
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Auf einen Blick

25075021 1.300.000 EUR

ca. 811 m2 Mehrfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

35 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

17 beurkundeten

11 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 16 x

Garage gepflegt
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 81.70 kWh/m2a
30.11.2031 C

Gas 1995
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Die Immobilie

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 Stralle 28 | 45897 Gelsenkirchen | gelsenkirchen@von-poll.com

17042{7 v ~poll.com/gelsenkirchen-buer
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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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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Wohnimmobilie aus dem Baujahr 1997 umfasst 11 Wohnungen mit
WohnungsgréRen zwischen ca. 64 m2 und 80 m2. Das Haus befindet sich in einem sehr
ordentlichen Gesamtzustand, verflgt Uber ein gepflegtes Treppenhaus, einen trockenen
Keller sowie eine 2020 erneuerte Gaszentralheizung. Die Dachterrasse einer der
Dachgeschosswohnungen wurde erst kiirzlich vollstandig tberholt. Alle Wohnungen sind
derzeit vermietet.

Die aktuelle Nettokaltmiete beléuft sich auf rund 60.000 EUR p.a., mit einem realistischen
Steigerungspotenzial auf bis zu 84.000 EUR p.a.. Der derzeitige Mietzins liegt bei etwa
5,36 EUR/m2 und bietet damit erheblichen Anpassungsspielraum — gemaf Mietspiegel
sind ca. 7,40 EUR/m? mdglich, bei Neuvermietungen auch dartiber hinaus.

Zum Objekt gehtren zudem 16 Garagen und 2 Stellplatze, von denen nur ein Teil
vermietet ist. Eine vollstandige Vermietung eroffnet zusatzliches Cash-Flow-Potenzial.
Abgerundet wird das Angebot durch einen kleinen Spielplatz sowie einen ordentlichen
Millabstellplatz auf dem Grundstiick.

Das Grundstiick steht im Eigentum (kein Erbbaurecht). Im Grundbuch sind — abgesehen
von ublichen Geh-, Fahr- und Wegerechten — keine belastenden Eintragungen vermerkt.
Es bestehen lediglich eine Abstandsflachenbaulast sowie eine Vereinigungsbaulast.
Samtliche ErschlielBungsbeitrage sind bezabhilt.

Insgesamt handelt es sich um ein Objekt mit stabiler Ertragssituation und gleichzeitig
enormem Wertsteigerungspotenzial durch Mieterh6hungen sowie die volle Auslastung

der Garagen.

Fur weitere Informationen stehen lhnen unsere Immobilienberater gern zur Verfligung.
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Ausstattung und Detalils

Moderne Ausstattung

» Gedammtes Satteldach mit Betondachsteinen (braun)

» Aufwendige Dachgauben fiir die DG-Wohnungen

* Grof3zuigige Dachterrassen (1 x erneuert in 2025)

« 2-fach-verglaste Alu-Fenster mit Rollladen

» Fassade mit Warmedammverbundsystem und Glattputz

» Moderne Haustlr und Treppenhaus

* Trockene Kellerraume

* Erneuerte Gaszentralheizung (2020) sowie Flachheizkorper in den Wohnungen
* Teilweise Gaste-WC (aul3er in den mittleren Wohnungen)

» Balkone und Dachterrassen (auf3er in den mittleren Wohnungen)
« 16 Einzelgaragen und 2 Stellplatze
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich in einem etablierten Stadtteil von Gelsenkirchen, in attraktiver
Lage am Rande des Naherholungsgebietes Schloss Berge. Das Grundsttick liegt in
zweiter Reihe und ist dadurch von der direkten Verkehrsbelastung gut geschiitzt. So
vereint es ruhiges Wohnen mit einer zentralen Erreichbarkeit.

In unmittelbarer Nachbarschaft wurde das neue Finanzamt errichtet, was den Standort
zusatzlich aufwertet. Die Umgebung bietet sowohl stadtische Infrastruktur als auch
schnelle Erholung im Grlinen.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegene Autobahn A2 ist eine
schnelle Erreichbarkeit des gesamten Ruhrgebiets und dartiber hinaus gewahrleistet.
Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist fuBlaufig verflgbar.

Das grol3zuigige Grundstick verfugt tber eine Hinterhofsituation mit geschitztem
Charakter. Zum Anwesen gehoéren insgesamt 16 Garagen sowie 2 zusatzliche
Stellplatze, die sowohl fur Eigennutzer als auch fur Kapitalanleger einen besonderen
Mehrwert darstellen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 30.11.2031.
Endenergieverbrauch betragt 81.70 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ronny Noy

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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