Oberhausen — Alt-Oberhausen

RESERVIERT! Mehrfamilienhaus mit viel Potenzial
In zentraler Wohnlage
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 1936, welches sich
auf einem ca. 327 m2 groRen Grundstiick befindet. Die Wohn- und Nutzflache von etwa
185,28 m2 verteilt sich auf zwei Wohneinheiten sowie eine zu Wohnzwecken ausgebaute
Nutzflache im Dachgeschoss, die zusétzliche Mdglichkeiten zur individuellen Gestaltung
bietet. **Wohnung 1** im Erdgeschoss erstreckt sich Gber ca. 70 m2 und bietet ein
gemiitliches Schlafzimmer, einen geraumigen Wohn- und Essbereich sowie eine
separate, kompakte Kiiche und ein Tageslichbad mit Badewanne. Die Terrasse und der
pflegeleichte Garten sind den Mietern dieser Einheit zur privaten Nutzung vorbehalten
und bieten angenehme Rickzugsorte im Freien. Ein Zugang zum Garten ist auch Uber
den Keller méglich. **Wohnung 2**, im ersten Obergeschoss gelegen, umfasst ein
Schlafzimmer, ein Wohnzimmer, ein gut geschnittenes Tageslichtbad mit Wanne und
eine geraumige Wohnkuche. Diese Ebene tberzeugt durch ihre durchdachte
Raumaufteilung und die funktionale Ausstattung. Die zu Wohnzwecken ausgebaute
Nutzflache im Dachgeschoss bietet auf etwa 53m?2 vielseitig nutzbare Flache. Diese
umfasst ein Badezimmer sowie zwei gerdumige Raume, die derzeit vermietet sind. Die
gesamte Immobilie wurde 1970 teilweise saniert und seitdem regelmalig
instandgehalten, um den gepflegten Zustand zu bewahren. Besonders hervorzuheben
sind die im Jahr 2025 durchgefiihrten SanierungsmalRnahmen im Keller, die zur
Werterhaltung des Hauses beigetragen haben. *Ausstattung und Zustand:** Die
Immobilie wird durch eine Fernwarmeheizung mit Warme versorgt, die
Warmwasserversorgung erfolgt tiber Durchlauferhitzer. Die Ausstattung des Hauses ist
als normal zu bewerten und bietet eine solide Grundlage fir potenzielle Anpassungen
und individuelle Gestaltungen durch die neuen Eigentiimer. **Vermietungszustand:**
Aktuell sind sowohl die beiden Wohneinheiten als auch die Flache im Dachgeschoss
vollstandig vermietet. Dies bietet eine attraktive Moglichkeit fir Kapitalanleger.
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In Alt-Oberhausen finden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, darunter lokale
Geschafte, Supermarkte und Wochenmarkte. Die Ful3gangerzone liegt in unmittelbarer
N&he, ladt zum Bummeln und Verweilen ein und bietet eine Vielzahl von Cafés,
Restaurants und Boutiquen. Auch kulturelle Einrichtungen wie das Theater Oberhausen
und das Centro Oberhausen, eines der grof3ten Einkaufs- und Freizeitcenter Europas,
sind in der N&he und bieten vielféltige Freizeitmoglichkeiten. Der Stadtteil ist von einer
lebendigen Nachbarschaft gepragt, in der sich Familien, junge Paare und Senioren
wohlftihlen. Es gibt mehrere Schulen, Kindergarten und Spielplatze, die eine
familienfreundliche Umgebung schaffen. Zudem sorgen Parks und Grunflachen flr
Erholungsmdglichkeiten im Freien. Insgesamt bietet Alt-Oberhausen eine attraktive
Kombination aus urbanem Leben, kulturellem Angebot und einer freundlichen
Gemeinschaft, was es zu einem beliebten Wohnort im Ruhrgebiet macht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 30.7.2028. Endenergiebedarf
betragt 260.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1936. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Frank Wetzel

Schmachtendorfer Strale 104 Oberhausen
E-Mail: oberhausen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




