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Gepflegtes Mehrfamilienhaus mit 13 Einheiten
und 10 Garagen
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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
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Das gepflegte Mehrfamilienhaus befindet sich im stidlichen Gelsenkirchener
Stadtteil Bulmke-Hydllen, in gut erreichbarer Lage an einer starker frequentierten
HauptverkehrsstraBBe. Das Umfeld ist gepragt von einer gewachsenen, stadtischen
Struktur mit Mehrfamilienhdusern und kleineren Gewerbeeinheiten. Durch die
zentrale Lage bestehen kurze Wege in die Gelsenkirchener Innenstadt sowie eine
sehr gute Verkehrsanbindung an die umliegenden Stadte Wattenscheid, Herne und
Essen.

Das Gebaude wurde im Jahr 1952 errichtet und kontinuierlich instand gehalten. Es
verfligt Uber zwei separate Hauseingange und ist vollstandig unterkellert. Auf drei
Vollgeschossen befinden sich jeweils vier Wohnungen, erganzt durch eine weitere
Wohneinheit im Dachgeschoss. Der Dachraum bietet zudem Potenzial flr den
Ausbau weiterer Wohnflachen.

Die Grundrisse sind funktional und ansprechend gestaltet. In jedem Hauseingang
liegen pro Etage zwei Wohnungen: Die auBeren Einheiten bestehen aus einem
Zweizimmer-Apartment mit Flur, Bad, Wohnkliche und Schlafzimmer, wahrend die
innenliegenden Wohnungen Uber ein zusatzliches Schlafzimmer verfligen. Das
Gebaude ist mit einem klassischen Satteldach versehen, verfugt Gber zweifach
verglaste Kunststofffenster und wird Gber eine Gaszentralheizung aus dem Jahr
2014 beheizt. Die Warmwasserversorgung erfolgt tUber elektrische
Durchlauferhitzer.

Im hinter dem Haus gelegenen Hof stehen zehn Garagen zur Verfligung, die den
Bewohnern komfortable Parkmdglichkeiten bieten und zur Mieteinnahme beitragen.
Die jahrlichen Gesamteinnahmen inklusive Garagen betragen derzeit rund 37.000
EUR. Angesichts der soliden Nachfrage und der bestehenden Mietverhaltnisse
besteht mittelfristig ein deutliches Mietsteigerungspotenzial im Rahmen der
gesetzlichen Moglichkeiten.

Insgesamt handelt es sich um eine gepflegte, laufend instand gehaltene




Wohnanlage mit rund 559 m? Wohnflache, guter Infrastruktur, stabiler
Vermietbarkeit und zusatzlicher Ausbaureserve im Dachgeschoss - eine
interessante Kapitalanlage mit Entwicklungsperspektive in gefragter Lage von

Gelsenkirchen-Bulmke-Hdullen.
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NORMALE AUSSTATTUNG

» Satteldach mit Betondachsteinen

» Gaszentralheizung mit Flachheizkorpern

» Dezentrale Warmwasserbereitung

o 2-fach-verglaste Kunststofffenster tiw. mit Rollladen
e Betontreppenhaus

 Putzfassade

e Laminat- und Fliesenbdden

o Badezimmer mit Tageslicht

10 Einzelgaragen im Hof
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Das Mehrfamilienhaus liegt verkehrsgiinstig im sudlichen Stadtteil Bulmke-Hullen,
unweit der Gelsenkirchener Altstadt. Neben der guten Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist insbesondere die Nahe zu mehreren
Autobahnanschliissen hervorzuheben: Uber die BundesstraBen und
Hauptverkehrsachsen erreicht man in wenigen Fahrminuten die Auffahrten zur A42,
A2 und A40. Diese bieten eine hervorragende Verbindung in alle Richtungen des
Ruhrgebiets — etwa nach Essen, Bochum, Herne oder Dortmund — und machen die

Lage besonders attraktiv fiir Berufspendler und Gewerbetreibende.

Trotz der Nahe zu den wichtigen Verkehrsadern bleibt das Umfeld Uberwiegend
wohngepragt. In der Nachbarschaft finden sich gepflegte Mehrfamilienhauser,
kleinere Gewerbebetriebe sowie Grinbereiche, die das Stadtbild auflockern.
Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und medizinische Einrichtungen sind
in kurzer Distanz vorhanden, sodass eine gute stadtische Infrastruktur

gewahrleistet ist.
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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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat 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 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 finf 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
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ronny Noy

Horster StraBe 28, 45897 Gelsenkirchen
Tel.: +49 209 - 94 76 858 0

E-Mail: gelsenkirchen@von-poll.com
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