VON POLL

Gelsenkirchen — Beckhausen

Vermietete 3,5-Zimmer-\Wohnung mit Balkon im 1.
Obergeschoss

Objektnummer: 26075022

KAUFPREIS: 168.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 86.23 m? « ZIMMER: 3.5
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Auf einen Blick

26075022 168.000 EUR
ca. 86.23 m? Etagenwohnung
1 Kauferprovision
35 3,57 % (inkl. MwSt.)
- des beurkundeten
2 Kaufpreises
2 gepflegt
1992
Massiv
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Verbrauchsausweis
120.24 KWh/m?a
29.04.2029
D
Gas
1992




‘VONPO

LL

N

Objektnummer: 26075022 - 45897 Gelsenkirchen — Beckhausen

Die Immobilie




VON POLL

Objektnummer: 26075022 - 45897 Gelsenkirchen — Beckhausen

Die Immobilie




Objektnummer: 26075022 - 45897 Gelsenkirchen — Beckhausen

Die Immobilie

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentliimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

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

T.: 0209 - 94 76 858 0

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

Lk'aZ?z(/ ¢ f | www.von-poll.com/gelsenkirchen-buer

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte und bereits vermietete 3,5-Zimmer-Wohnung in Gelsenkirchen-
Schaffrath bietet eine interessante Gelegenheit flir Kapitalanleger, die eine solide
Eigentumswohnung mit bestehendem Mietverhaltnis und gut nutzbarer
WohnungsgroBe suchen.

Die Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines 1992 errichteten
Mehrfamilienhauses und verfuigt ber ca. 86 m? Wohnflache. Der klassische Grundriss
verteilt sich auf 3,5 Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, und bietet damit eine
attraktive Raumaufteilung fir unterschiedliche Wohnbeddrfnisse.

Ein besonderer Mehrwert ist der zur Wohnung gehérende Balkon, der den
Wohnbereich um einen privaten AuBenbereich erganzt. Das Gebaude ist massiv
errichtet und vollstandig unterkellert. Die Immobilie prasentiert sich insgesamt in einem
gepflegten Zustand.

Die Wohnung ist vermietet und ermdglicht dem Erwerber damit den Einstieg in eine
bereits bestehende Kapitalanlage. Das monatliche Hausgeld betragt 348 € inklusive
Heizkosten, wodurch die laufenden Kosten fur Interessenten transparent und gut
kalkulierbar bleiben.

Die Lage in Gelsenkirchen-Schaffrath verbindet ein ruhiges, gewachsenes
Wohnumfeld mit einer guten Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten sowie Einrichtungen
des taglichen Bedarfs befinden sich in komfortabler Entfernung; eine Bushaltestelle ist
nur rund 260 Meter entfernt. Auch das Zentrum von Gelsenkirchen-Buer und die A2
sind gut erreichbar.

Eine interessante Kapitalanlage mit ca. 86 m* Wohnflache, Balkon, bestehendem
Mietverhaltnis und guter Anbindung in gefragter Wohnlage von Gelsenkirchen-
Schaffrath.
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Ausstattung und Details

Die wichtigsten Ausstattungsmerkmale auf einen Blick:
« Klinkerfassade

» 2-fach-verglaste Kunststofffenster mit Rollladen

» Tageslichtbad

e Laminat- und Fliesenbdden

o Gaste-WC

» Balkon

» eigene Garage
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer gewachsenen und tUberwiegend
wohnwirtschaftlich gepragten Lage im Gelsenkirchener Ortsteil Schaffrath. Das Umfeld
zeichnet sich durch eine angenehme Mischung aus Ein- und Mehrfamilienhausern
sowie vergleichsweise ruhigen WohnstraBen aus. Viele StraBen innerhalb des
Quartiers dienen Uberwiegend dem Anliegerverkehr, wodurch die Lage einen ruhigen
und wohnlichen Charakter vermittelt.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in komfortabler Nahe.
Einkaufsmaoglichkeiten, eine Backerei, eine Apotheke sowie eine Bushaltestelle sind
fuBlaufig erreichbar. Auch Schulen und Kindertagesstatten befinden sich im naheren
Umfeld, was die Lage zusatzlich attraktiv fiir unterschiedliche Mietergruppen macht.
Fur Freizeit und Erholung bietet die Umgebung verschiedene Grin- und Freiflachen.
Besonders die nahegelegene Rungenberghalde sowie weitere Sport- und Griinanlagen
schaffen einen angenehmen Ausgleich zum stadtischen Alltag.

Die Nahe zum Stadtteil Buer erganzt die gute Infrastruktur. Das Zentrum von
Gelsenkirchen-Buer mit seinen vielfaltigen Einkaufs-, Gastronomie- und
Dienstleistungsangeboten ist gut erreichbar. Gleichzeitig besteht liber die
Anschlussstelle Gelsenkirchen-Buer eine gute Anbindung an die A2 und damit an das
regionale und Uberregionale StraBennetz.

Insgesamt verbindet die Lage ein ruhiges, gewachsenes Wohnumfeld mit kurzen
Wegen zu wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens und einer guten Anbindung
an die umliegenden Stadtteile und Stadte — attraktive Voraussetzungen auch im
Hinblick auf eine langfristige Vermietbarkeit.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Ronny Noy

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com



file:///de/impressum

