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Gelsenkirchen - Bulmke-Hiillen

Attraktives M ehrfamilienhaus mit rund 981 m2
Wohnflache und Ausbaupotenzial

Ap1Buéc akivhTou: 25075032

TIM'H AFOPAS: 1.300.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 981 m2 « AQOMATIA: 26 * EKTAZH FH:: 558 m?2
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25075032 1.300.000 EUR
ca. 981 m2 Kauferprovision
DIVVVVVVIVND IV betragt 4,76 % (inkl.
................ MwSt.) des
26 beurkundeten
13 Kaufpreises
777?7?
13
1953
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Gelsenkirchen
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Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut .
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 12/25
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Das gepflegte M ehrfamilienhaus befindet sich im siidlichen Gelsenkirchener Stadtteil
Bulmke-Hullen, in gut erreichbarer Lage an einer gut befahrenen Hauptstralie. Die
Umgebung ist gepragt von einer gewachsenen, stadtischen Struktur mit mehrgeschossigen
Wohngebauden sowie kleineren Gewer beeinheiten. Die zentrale L age ermdglicht kur ze
Wegein die Gelsenkirchener Innenstadt und bietet zudem eine sehr gute
Verkehrsanbindung an die umliegenden Stadte Wattenscheid, Herne und Essen.

Das Wohnhauswurdeim Jahr 1953 errichtet und fortlaufend instand gehalten. Es verfligt
Uber zwei separate Hauseingange und ist vollstandig unterkellert. Insgesamt stehen rund 981
m2 Wohnfl&ache zur Verfiigung, verteilt auf unter schiedliche Wohnungsgr 63en. Das
Grundstiick umfasst etwa 558 m2. Der Dachraum oberhalb der bestehenden
Dachgeschosswohnung bietet weiter es Potenzial fur zusatzliche Wohnflachen.

Die Wohnungsgr 63en variieren und liegen zwischen 53,4 m2 und 95,1 m2. Ein Hauseingang
ist als Einspanner ausgefthrt und verflgt Gber jeweils eine Wohnung pro Etage; der zweite
Hauseingang ist als Zweispanner angelegt und bietet pro Etage zwei Wohneinheiten. Die
Dachgeschosswohnung zeichnet sich zudem dur ch eine grof3ziigige X XL -Gaube aus, die ein
aulRergewohnlich helles und offenes Wohnambiente er moglicht.

Das Gebaude besitzt ein klassisches Satteldach, ist mit zweifach verglasten
Kunststofffenster n ausgestattet und wird tUber eine Gaszentralheizung aus dem Jahr 1991
beheizt. Die War mwasser ver sorgung erfolgt Gber elektrische Durchlauferhitzer.

Stellplatze oder Garagen sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden.

Diejahrlichen Nettokaltmieteinnahmen belaufen sich derzeit auf etwa 66.000 EUR und
bilden eine stabile Ertragsbasis. Aufgrund der soliden Nachfrageim Quartier besteht
mittelfristig weiteres Mietsteiger ungspotenzial im Rahmen der gesetzlichen M dglichkeiten.

I nsgesamt préasentiert sich die Wohnanlage als gepflegtes, kontinuierlich instand gehaltenes
I nvestmentobjekt mit guter Infrastruktur, nachhaltiger Vermietbarkeit, einer attraktiven
Dachgeschosswohnung und zusatzlichem Ausbaupotenzial — eine interessante K apitalanlage
in gefragter Lage von Gelsenkirchen-Bulmke-Hullen.
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NORMALE AUSSTATTUNG

« Satteldach mit Betondachsteinen

» Gaszentralheizung (1991) mit Flachheizkérpern

* dezentrale War mwasser ber eitung Giber Durchlaufer hitzer
» 2-fach-verglaste Kunststofffenster

* Putzfassade

e XXL-Gaube im Dachgeschoss

» Gemeinschaftsgarten




Ap1Opo6G akiviTou: 25075032 - 45888 Gelsenkirchen - Bulmke-Hiillen

DieImmobilieliegt im Gelsenkirchener Stadtteil Bulmke-HUllen an einer groRReren, gut
frequentierten Durchgangsstralle, die tiberwiegend von mehrgeschossiger Wohnbebauung
gesaumt wird. Erganzende kleinere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe pragen das
urbane Umfeld und sorgen fur einelebendige, stadtische Atmosphére.

DielInfrastruktur rund um die Immobilieist ausgesprochen komfortabel:
Einkaufsmoglichkeiten fuir den taglichen Bedarf, Apotheken, Arzte und ver schiedene
Dienstleister sind bequem ful3laufig erreichbar. Griin- und Erholungsflachen in der naheren
Umgebung bieten einen willkommenen Ausgleich zum stadtischen Umfeld.

Durch dieLage an einer bedeutenden Verkehrsachse bestehen sehr gute Anbindungen
sowohl an den 6ffentlichen Nahverkehr alsauch an dasregionale Stral3ennetz.
Bushaltestellen in der Nahe ermaoglichen schnelle Verbindungen in die Gelsenkir chener
Innenstadt und benachbarte Stadtteile. Fiir Autofahrer sind die umliegenden Verkehrsadern
zligig erreichbar, was insbesonder e Pendler n zugutekommt.

I nsgesamt bietet die L age eine solide Grundlage sowohl fir Eigennutzer, die eine gut
angebundene Stadtlage schatzen, alsauch fir Kapitalanleger, die auf eine nachhaltig
nachgefragte Wohnadresse in einem gewachsenen Quartier setzen mochten.
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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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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.
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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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