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Hochwertig Sanierte 4-Zimmer-WWohnung — ideal fur
Paare und Kapitalanleger

Objektnummer: 26227542¢
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KAUFPREIS: 198.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 98.32 m? « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26227542c
ca. 98.32 m?
1

4

1

1

1920

198.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca.8 m?
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 111.8 KWh/m?2a
21.04.2036 D

Fernwarme 1920
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive und hochwertig sanierte 4-Zimmer-Wohnung befindet sich im 1.
Obergeschoss eines gepflegten und reprasentativen Stadthauses mit insgesamt funf
Wohneinheiten.

Mit einer Wohnflache von ca. 98 m? liberzeugt sie durch eine durchdachte
Raumaufteilung und ein groBzligiges Platzangebot — ideal fiir Paare mit erhéhtem
Raumbedarf oder alle, die Wohnen und Arbeiten harmonisch miteinander verbinden
mochten sowie ebenfalls als sichere Kapitalanlage.

Uber die einladende Eingangsdiele gelangen Sie in die gut geschnittene Kiiche sowie
in ein angrenzendes, vielseitig nutzbares Zimmer, das sich hervorragend als Biiro,
Kinderzimmer oder Hobbyraum eignet. Die Kiiche, inkl. Mikrowelle, Backofen und
Ceranfeld ist im Kaufpreis enthalten und kann vom Kaufer ibernommen.

Das Herzstlck der Wohnung bildet der groBzugig gestaltete Wohn- und Essbereich.
Hier finden sowohl eine gemditliche Wohnlandschaft als auch ein groBer Esstisch ihren
Platz. Die angenehme RaumgroBe schafft ein einladendes Ambiente und bietet ideale
Voraussetzungen flr entspannte Stunden.

Das gerdaumige, modern ausgestattete Tageslichtbad lasst keine Wiinsche offen. Es
verfligt sowohl Uber eine Dusche als auch Uber eine Badewanne und verbindet
zeitgemaBen Komfort mit einer angenehmen Wohlflihlatmosphare.

Abgerundet wird das Raumangebot durch das groBziligige Schlafzimmer mit dem
davorliegenden praktischen Ankleidezimmer.

Durch die bodentiefen Fenster in Kliche, Bad, Ankleide- und Schlafzimmer sind diese
Raume sehr hell und lichtdurchflutet und bieten zudem einen schonen Blick in den
Garten.

Ein Abstellraum im Hausflur, der zur Wohnung gehdrt bietet zusatzlichen Stauraum.
Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten:

Die Wohnung wurde 2012/2013 fachgerecht und hochwertig kernsaniert. Dabei wurden
das Badezimmer und die Wasserleitungen erneuert. Zudem erfolgten eine Warme- und
Gerauschdammung der Decken mit Hanfplatten sowie ein vollstandiger Neuaufbau der
Bdden mit Schittung und Folie mit anschlieBend verlegtem Eichenparkett. Die Wande
wurden neu verputzt. Die TUren und Turzargen wurden im Stil des Hauses erneuert.
Die straBenseitigen Fenster stammen aus dem Jahr 2003. Die riickwartigen Fenster in




Bad, Kliche, Ankleide- und Schlafzimmer wurden im Zuge einer Sanierung vor etwa
zwolf Jahren durch bodentiefe Fenster ersetzt. Alle Heizkorper wurden erneuert. Die
komplette Elektrik mit Leitungen wurde neu installiert. Die Fliesen in Bad und Kiche
wurden mit einem italienischen Designer Mosaik versehen. Die Wohnungsttre wurde
aufwandig saniert. Die Turen im Dielenbereich wurden durch Sicherheitstliren ersetzt.
Die Fassade des Gebaudes wurde 2014 saniert. Im Jahr 2017 wurden auBerdem die
Heizungsleitungen der Fernwarmeversorgung im Keller sowie die Zuleitungen zu den
Wohnungen erneuert

Die Wohnung ist seit Dezember 2024 vermietet. Die Kaltmiete betragt 850€.
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Alles zum Standort

Die Eigentumswohnung befindet sich in einer ruhigen, gepflegten Wohngegend von
Alt-Oberhausen, die durch ihre zentrale und dennoch angenehm zuriickgezogene
Lage Uberzeugt. Die Umgebung ist gepragt von einer durchdachten Mischung aus
urbanem Komfort und erholsamer Wohnqualitat.

Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in direkter Nahe: Verschiedene Supermarkte,
Backereien, Apotheken und Drogeriemarkte sind fuBlaufig erreichbar und decken den
taglichen Bedarf bequem ab. Auch das bekannte Einkaufszentrum Centro Oberhausen
mit seinem umfangreichen Einzelhandels-, Gastronomie- und Freizeitangebot ist nur
wenige Fahrminuten entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Sowohl der 6ffentliche Nahverkehr als auch
die Autobahnen A40, A42 und A3 sind schnell zu erreichen. Mehrere Bus- und
StraBenbahnlinien in der Nahe ermdglichen eine zligige Anbindung an die Innenstadt
sowie an angrenzende Stadte des Ruhrgebiets.

Freizeit- und Erholungsmaglichkeiten sind ebenfalls in Hulle und Flle vorhanden. Ob
Spaziergange im Griinen, Sport im nahegelegenen Park, ein Besuch im Gasometer
Oberhausen oder Kultur- und Freizeitaktivitaten rund um das CentrO - hier kommen
alle Altersgruppen auf ihre Kosten. Schulen, Kindergarten und medizinische
Versorgungseinrichtungen befinden sich ebenfalls im nahen Umkreis.
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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:

Frank Wetzel

Schmachtendorfer StraBe 104, 46147 Oberhausen
Tel.: +49 208 - 62931800
E-Mail: oberhausen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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