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Zentralheizung BEDARF
Erdgas leicht 135.10 kWh/m2a
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Ein erster Eindruck

Bei diesem gepflegten Mehrfamilienhaus handelt es sich um ein im Jahr 1962 in solider
Massivbauweise errichtetes, viergeschossiges Wohngebaude in zentraler Lage von
Gelsenkirchen-Resse. Die Liegenschaft befindet sich auf einem rund 590 m2 grof3en
Kaufgrundsttck.

Die Immobilie umfasst acht Wohneinheiten mit einer insgesamt vermietbaren Wohnflache
von ca. 487 m2. Dariiber hinaus stehen finf Garagen zur Verfligung, die bequem uber
eine Tordurchfahrt im Erdgeschoss erreichbar sind.

Derzeit wird eine jahrliche Nettokaltmiete von ca. 38.000,00 EUR erzielt. Mit Ausnahme
einer kleinen Wohnung im Erdgeschoss sind alle Einheiten vermietet.

Sechs der Wohnungen verfligen tber einen Balkon mit Stidausrichtung, wodurch die
Wohnungen eine angenehme Belichtung und Wohnqualitat erhalten. Die Grundrisse sind
durchdacht geschnitten und verteilen sich tiberwiegend auf 2,5-Zimmer-Wohnungen mit
ca. 65 m2 Wohnflache. Im Erdgeschoss befindet sich zusatzlich eine kompakte 1,5-
Zimmer-Wohnung mit ca. 42 m2. Alle Etagen sind als Vollgeschosse ohne Dachschragen
ausgefuhrt und bieten somit eine optimale Raumausnutzung.

Die gepflegte Fassade, die ca. 2010 erneuerte Haustliranlage sowie moderne, bodentiefe
Fensteranlagen unterstreichen den ansprechenden Gesamteindruck des Gebaudes.
Auch der Hauseingangsbereich sowie das freundlich gestaltete, lichtdurchflutete
Treppenhaus vermitteln einen sehr gepflegten Eindruck.

Die Immobilie wurde laufend instand gehalten und in den letzten Jahren kontinuierlich
modernisiert. Das nicht ausgebaute Dachgeschoss bietet weiteres Potenzial —
beispielsweise fir zusatzlichen Wohnraum oder zur Wertsteigerung.

Fazit:

Diese Immobilie bietet eine hervorragende Gelegenheit flir Kapitalanleger, die eine
nachhaltige und werthaltige Investition suchen. Der gepflegte Zustand, die gute
Vermietbarkeit, das Entwicklungspotenzial im Dachgeschoss sowie die attraktive Lage
machen dieses Mehrfamilienhaus zu einem soliden Investment mit Perspektive.




Objektnummer: 25075035 - 45892 Gelsenkirchen — Resse

Ausstattung und Detalils

Das Mehrfamilienhaus wurde in massiver Bauweise mit Betongeschossdecken errichtet
und prasentiert sich in einem gepflegten Zustand. Die Haustiiranlage wurde etwa im Jahr
2010 erneuert und mit bodentiefen Fenstern in moderner Pfosten-Riegel-Konstruktion
ausgestattet. Sechs der acht Wohnungen verfugen tber einen Balkon, eine
Erdgeschosswohnung bietet zusatzlich eine Terrasse mit Gartenanteil.

Beheizt wird das Gebaude Uber eine Gaszentralheizung, deren Baujahr laut
Energieausweis etwa 2006 ist. Die Fenster wurden tiberwiegend im Jahr 2010
modernisiert und sind zweifach verglast. Die Badezimmer befinden sich grof3tenteils im
Originalzustand, wurden jedoch teilweise modernisiert.

Der Eingangsbereich sowie das Treppenhaus sind gepflegt, hell und freundlich gestaltet,
unterstitzt durch grofR3zugige Fensteranlagen. Das nicht ausgebaute Dachgeschoss
bietet Potenzial fir zusatzlichen Wohnraum oder andere Nutzungsmdglichkeiten. Zur
Immobilie gehoren finf Garagenstellplatze, die bequem Uber eine Zufahrt durch das
Gebé&ude erreichbar sind. Diverse laufende Instandhaltungsmafinahmen und Anstriche
wurden regelmaRig durchgefihrt und tragen zum insgesamt positiven Gesamteindruck
der Immobilie bei.
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Alles zum Standort

Das angebotene Mehrfamilienhaus befindet sich in ruhiger Wohnlage im griinen Stadtteil
Gelsenkirchen-Resse. Die Umgebung ist gepragt von Feldern, Waldern und Wiesen und
bietet eine hohe Lebensqualitat mit landlichem Flair und gleichzeitig guter Anbindung an
die umliegenden Stadtzentren.

Resse verflugt Uber eine gewachsene Infrastruktur, die den Alltag angenehm gestaltet:
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Apotheken und medizinische
Einrichtungen sind im naheren Umfeld vorhanden und machen den Standort besonders
attraktiv fur Familien.

Auch verkehrstechnisch ist der Stadtteil sehr gut erschlossen. Mehrere Buslinien,
darunter die Linien 244 und 249, verbinden Resse mit den Gelsenkirchener Stadtteilen
Buer, Beckhausen sowie mit der Nachbarstadt Recklinghausen.

Fur den Individualverkehr bieten gut ausgebaute Kreis- und Verbindungsstrallen eine
schnelle Anbindung an die umliegenden Stadte wie Herten, Herne und Marl. Die in
unmittelbarer Nahe verlaufende Autobahn A2 sorgt zudem fiir eine komfortable
Erreichbarkeit des gesamten Ruhrgebiets und darlber hinaus — ideal fur Berufspendler.

Fazit:

Gelsenkirchen-Resse vereint naturnahes Wohnen, eine familienfreundliche Infrastruktur
und eine hervorragende Verkehrsanbindung — ein Wohnstandort mit hoher
Lebensqualitat und solidem Entwicklungspotenzial, sowohl fiir Eigennutzer als auch fur
Kapitalanleger.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.10.2025.

Endenergiebedarf betragt 135.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1967.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

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
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