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Ap1Buéc akivhTou: 25075019

TIMH AFOPAS: 895.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 900 m? « AQMATIA: 23 « ‘EKTAZH H:: 678 m?
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25075019 895.000 EUR
ca. 900 m2 Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSL.) des
23 beurkundeten
14 Kaufpreises
2024
11 17?
1952
4X 2?2?7777
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27772 119.53 kWh/m2a
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

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

T.: 0209 - 94 76 858 0

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

~poll.com/ gﬁ[a('n]\‘ir(‘lwn*bu(‘r

Capital
o

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Gelsenkirchen

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut )
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 12/25
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NORMALE AUSSTATTUNG (teilweise modernisiert)
» Satteldach mit Betondachsteinen

» Grol3e Erker nach hinten raus

* Putzfassade aus 2000 mit neuem Anstrich

« 2-fach-verglaste Kunststofffenster (teilweise erneuert)
» Bader wurden zwischen 1995 und 2000 moder nisiert
* Stromkasten auf den Etagen ca. 2005 er neuert

* Tellweise sanierte Treppenhauser

» Neue Gaszentralehizung in 2024

e Elektrisches Tor in der Hofdurchfahrt
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Diese Immobilie befindet sich in zentraler Lage des Gelsenkirchener Stadtteils Bulmke-
Hullen —einem lebendigen und stadtisch gepragten Viertel mit traditioneller Struktur. Die
Umgebung zeichnet sich durch eine gemischte Bebauung und eine Vielzahl an kleinen
Geschaften, Dienstleistern und gastronomischen Angeboten aus. Einrichtungen destaglichen
Bedarfswie Super mérkte, Apotheken, Schulen und Kindergarten sind ful3laufig erreichbar,
was die L age besonder s alltagspr aktisch macht.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut: Mehrere Bus- und
Strafllenbahnlinien verkehren in unmittelbarer Nahe und sorgen fiir eine schnelle
Verbindung zur Innenstadt und zu benachbarten Stadtteilen. Auch mit dem Autoist man
schnell unterwegs —die Autobahnen A40, A42 und A2 sind innerhalb weniger Minuten
erreichbar und ermaglichen eine flexible Mobilitéat im gesamten Ruhrgebiet.

DieLagebietet vor allem fir Menschen mit einem Blick auf solide Mietrenditen oder einem
Bedarf an gut angebundener urbaner Infrastruktur interessante Per spektiven —sel es zur
Eigennutzung oder als Kapitalanlage.
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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.7.2035.

Endener gieverbrauch betréagt 119.53 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1952.
Die Energieeffizienzklasseist D.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
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 Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.




Ap1Opo6G akiviTou: 25075019 - 45888 Gelsenkirchen - Bulmke-Hiillen

PPV PPV PV?0777077

Ronny Noy

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

www.von-poll.com
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