Gelsenkirchen - Bulmke-Hiillen

Grol3es M enrfamilienhaus mit kleenen Einheten und
8 Garagen

ApiBudéc aktvATou: 25075033

TIM'H AFOPAS: 1.150.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 824 m2 « AQOMATIA: 43 « EKTAZH FH:: 822 m2




Ap1Opo6G akiviTou: 25075033 - 45888 Gelsenkirchen - Bulmke-Hiillen

‘ 27D DD DI




Ap1Opo6G akiviTou: 25075033 - 45888 Gelsenkirchen - Bulmke-Hiillen

25075033 1.150.000 EUR
ca. 824 m2 Kauferprovision
DIVVVVVVIVND IV betragt 4,76 % (inkl.
................ MwSL.) des
43 beurkundeten
30 Kaufpreises
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8 x 7?2?7777




Ap1Opo6G akiviTou: 25075033 - 45888 Gelsenkirchen - Bulmke-Hiillen

PPV P077?777

22772272 22722777 VERBRAUCH
27772 167.40 kWh/m2a
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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 L age befindet sich zudem
unmittelbar an der Grenze zu Wanne-Eickel und ermaoglicht kurze Wege sowohl in die
Gelsenkirchener Altstadt alsauch in das benachbarte Herne.

Das Wohnhauswurdeim Jahr 1963 errichtet und fortlaufend instand gehalten. Es verfligt
Uber zwei separate Hauseingange und ist vollstandig unterkellert. Insgesamt stehen rund 824
m2 Wohnflache zur Verfiigung, verteilt auf 15 Wohnungen. Das Grundstiick umfasst etwa
822 m2. Zur Liegenschaft gehoren zudem 8 Garagen, die zusatzliche Einnahmen generieren
und das Angebot sinnvoll abrunden.

Die Wohnungsgr 63en liegen tberwiegend im kompakten Segment zwischen 50 und 61 m?2
und sind damit besonder s gut vermietbar. Die derzeitigen Nettomieten bewegen sich
zwischen 5,41 EUR/m2 und 6,50 EUR/m2 und liegen deutlich unter dem lokal erzielbaren
Niveau. Hier ergibt sich ein spiirbares Mietsteigerungspotenzial im Rahmen der gesetzlichen
M dglichkeiten.

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.

Diejahrlichen Nettokaltmieteinnahmen belaufen sich aktuell auf etwa 61.152 EUR und
bilden eine solide Ertragsbasis. Angesichts der marktgangigen Wohnungsgr 63en und der
moder aten Mietniveaus besteht ein attraktives Entwicklungspotenzial.

I nsgesamt handelt es sich um eine gepflegte, kontinuierlich instand gehaltene Wohnanlage
mit guter Infrastruktur, stabiler Vermietbarkeit, 8 Garagen und deutlichem

Wertsteiger ungspotenzial —eineinteressante Kapitalanlagein gefragter Lage von
Gelsenkirchen-Bulmke-Hillen, nahe der Stadtgrenze zu Wanne-Eickel.
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NORMALE AUSSTATTUNG

* Satteldach mit Betondachsteinen

* Grol3e Gauben im Dachgeschoss

» Gaszentralheizung (2008) mit Flachheizkérpern
* dezentrale War mwasser bereitung

« 2-fach-verglaste Kunststofffenster tlw. mit Rollladen
* Betontreppenhaus

* Klinker-/Putzfassade

* Laminat- und Fliesenbtden

» Badezimmer mit Tageslicht

» 8 Einzelgaragen
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Die Immoabilie befindet sich im Gelsenkirchener Stadtteil Bulmke-Hullen und liegt in einer
angenehm belebten Wohnstrafl3e mit Gberwiegend wohnwirtschaftlicher Nutzung. Ergénzt
wird das Umfeld durch kleinere Gewer bebetriebe und lokale Dienstleistungsangebote, die
das Viertel funktional abrunden. Der Stadtteil befindet sich norddstlich der Altstadt und
grenzt unter anderem an die Bereiche Schalke und Bismar ck.

Die Nahversorgung ist gut ausgepr agt: Geschafte destaglichen Bedarfs, arztliche
Einrichtungen, Schulen und Kindergarten sind bequem zu Ful3 erreichbar. Zudem bieten
vereinzelte Griin- und Spielflachen im Quartier einen familienfreundlichen Ausgleich zum
urbanen Umfeld.

Dieverkehrliche Anbindung ist solide. Der 6ffentliche Nahverkehr ist gut erreichbar, sodass
sowohl inner stadtische Ziele als auch benachbarte Stadtteile ziigig erreicht werden kénnen.
Auch fur Autofahrer bestehen funktionale Verbindungen zum regionalen Stral3ennetz, was
insbesonder e Pendlern zugutekommt. Trotz der guten Erschlie3ung bleibt das Wohnumfeld
ver gleichsweise ruhig und bietet eine angenehme Wohnqualitéat.

Fur Kapitalanleger wie auch Eigennutzer ergeben sich damit Uiberzeugende
Rahmenbedingungen: eine etablierte Wohnlage mit funktionaler Infrastruktur, stabiler
Vermietbarkeit und langfristigem Entwicklungspotenzial.
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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
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