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En un coup d'cell

24029031-H 845.000 EUR

ca. 286 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

1962 MwsSt.) des
beurkundeten

2 x Garage, 1 x Autre Kaufpreises
2010

Refait a neuf
massif

Terrasse, Jardin /
utilisation partagée,
Balcon




CODE DU BIEN: 24029031-H - 45277 Essen / Uberruhr-Hinsel

Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
24.11.2034 108.10 kWh/mz2a
D
Gaz
1964
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Une premiere impression

Dieses attraktive Mehrfamilienhaus, urspriinglich 1962 erbaut und 2009/2010 umfassend
kernsaniert, vereint modernes Wohnen mit solider Bauqualitat. Die vier Wohneinheiten
bieten vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten — ob als grof3zligiges Eigenheim mit
zusatzlichem Vermietungsertrag oder als reine Kapitalanlage. Das Haus besticht durch
eine geschickte Aufteilung, eine hochwertige Ausstattung und einen einladenden
AulRenbereich. Erdgeschoss — Bezugsfrei fiir Sie! Das Erdgeschoss bietet eine
grof3ztigige Wohnflache von ca. 123 m2 und ist sofort bezugsbereit. Die Wohnung verfligt
Uber 3,5 Zimmer sowie ein zusatzliches Ankleidezimmer. Ein Highlight ist der direkte
Zugang zur gro3en Terrasse, die sich nahtlos in den weitlaufigen Garten einfugt. Dieser
gehort exklusiv zur Erdgeschosswohnung und bietet Ihnen ausreichend Platz. Uber einen
separaten internen Zugang, oder tUber das Treppenhaus gelangen Sie zu den
Kellerraumen. Besonders praktisch ist der Hauswirtschaftsraum, neben dem
Waschkeller, der dank seiner zwei groRen Fenster auch als Arbeitsraum oder
Hobbyraum genutzt werden kann. Zu den weiteren Annehmlichkeiten zéhlen eine
geraumige Doppelgarage mit elektrisch betriebenem Tor, die ebenfalls der
Erdgeschosswohnung zugeordnet ist. So geniefRen Sie einen komfortablen Zugang zu
Ihren Fahrzeugen und haben neben der Doppelgarage noch einen zuséatzlichen Keller,
der auch als weitere Garage genutzt werden kann. Obergeschoss — Zwei vermietete
Wohneinheiten Das Obergeschoss ist in zwei separate Wohneinheiten unterteilt, die
gemeinsam eine Wohnflache von ca. 86 m2 umfassen. Die erste Wohneinheit mit ca.
35,68 m? besteht aus einem Zimmer, einem Wohn-/Essbereich mit integrierter
Kiichenzeile, einer Diele und einem Bad. Sie ist kompakt geschnitten und ideal fir
Einzelpersonen geeignet. Die zweite Wohneinheit mit ca. 49,88 m? bietet zwei Zimmer,
eine Kiiche, eine Diele und ein modernes Bad. Besonders hervorzuheben ist die
grof3zuigige Dachterrasse, die den Mietern einen privaten Riickzugsort im Freien bietet.
Beide Wohnungen sind seit langerer Zeit an zuverlassige Mieter vergeben. Dies sichert
Ihnen als Kaufer von Anfang an eine solide Rendite und minimiert das Risiko von
Leerstanden. Dachgeschoss — Vermietete Wohneinheit Im Dachgeschoss befindet sich
eine charmante Wohnung mit ca. 66 m2 Wohnflache. Mit drei Zimmern und einer offenen
Kichenzeile im Wohn-/Essbereich ist sie ideal fir Singles oder Paare geeignet. Der
gemiitliche Balkon bietet den Mietern einen schonen Auf3enbereich. Zur
Dachgeschosswohnung gehort zudem eine Einzelgarage mit elektrisch betriebenem Tor.
Kellergeschoss — Praktische Zusatzflachen Das Kellergeschoss ist funktional und gut
aufgeteilt. Der Hauswirtschaftsraum sowie der Waschraum mit Auf3enzugang sind der
Erdgeschosswohnung zugeordnet und bieten zusatzlichen Komfort fir die Eigennutzung.
Fir die anderen Wohneinheiten stehen zwei separate Kellerraume zur Verfligung.




Hochwertige Ausstattung und durchdachtes Konzept Das Haus wurde bei der
Kernsanierung im Jahr 2009/2010 auf den damals neuesten Stand gebracht. Der
Warmedammputz sorgt fur eine hervorragende Energieeffizienz und hélt die Heizkosten
niedrig. Die zentrale SchlieRanlage erhéht die Sicherheit, wahrend die elektrisch
betriebenen Garagentore zuséatzliche Bequemlichkeit bieten. Zusammenfassung und
Fazit Dieses Mehrfamilienhaus verbindet die Vorteile von Eigennutzung und
Kapitalanlage auf ideale Weise. Nutzen Sie das Erdgeschoss mit Garten, Doppelgarage
und vielseitigen Kellerraumen als Ihr neues Zuhause, wahrend die langfristig vermieteten
Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss eine stabile Einkommensquelle darstellen. Die
zentrale und dennoch ruhige Lage sowie die umfassende Modernisierung machen dieses
Haus zu einer zukunftssicheren Investition. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme und
einen Besichtigungstermin!
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Détails des commodités

- Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten

- 3 Wohneinheiten sind vermietet, Jahreskaltmiete inkl. Garage: 18.480,- Euro
- die Erdgeschosswohnung ist frei zur Eigennutzung

- Warmedammputz am kompletten Gebaude

- Haus verfligt Gber eine SchlieRanlage

- eine Doppelgarage (fir EG-Whg.)

- eine zusatzliche Garage (fur DG-Whg.)

- beide Garagentore sind elektrisch betrieben

- groBer Garten mit Gartenhaus (gehort zur EG-Whg.)
- Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten 2010
(Dach, Fenster, Heizung, usw.)
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Tout sur I'emplacement

Essen-Uberruhr Das Mehrfamilienhaus befindet sich in Essen-Uberruhr-Hinsel. Zentral
und doch ruhig gelegen, erreichen Sie schnell alle Geschafte des taglichen Bedarfs,
Arzte, Schulen und Restaurants. Die Halte stelle Uberruhr ist in 4 Gehminuten zu
erreichen. Durch die nahegelegene Ruhr und weitlaufige Natur liegt Ihnen das vielseitige
Naherholungsgebiet zu FuRen. Die Anbindung zu den umliegenden Stadten ist durch die
B227, die A52 und A40 gegeben.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 24.11.2034.
Endenergiebedarf betragt 108.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964. Die Energieeffizienzklasse ist
D.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Frank Kups

Ruttenscheider Stralte 160 Essen
E-Mail: essen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




