Duisburg — Rumeln-Kaldenhausen

*RMH-Puppenstube mit traumhaften Garten*

Objektnummer: 23070022
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 329.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 114 m2 « ZIMMER: 4.5 « GRUNDSTUCK: 336 m2
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Auf einen Blick

23070022 329.000 EUR
ca. 114 mz Reihenmittel
Satteldach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
4.5 beurkundeten
3 Kaufpreises
2 2023
1957 .
modernisiert
1 x Garage
Massiv
ca. 0 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

GAS 173.00 kWh/m?2a
F

20.10.2033

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses Reihenmittelhaus befindet sich auf einem Grundstick von ca. 336 m2 und bietet
mit einer Wohnflache von 4,5 Zimmern komfortablen Platz fir eine Familie. Das Haus
wurde umfassend modernisiert und viele wichtigen Bereiche wurden auf den neuesten
Stand gebracht. Das Baujahr des Hauses liegt im Jahr 1957. Durch stetige
Modernisierungen und den Einbau der neuen Gas-Brennwert-Heizung im Jahr 2023, wird
es zu einem zeitgemalen und attraktiven Wohnobjekt. Die Kunststofffenster mit
Doppelverglasung, teilweise mit Fliegengitter, wurden im Jahr 1998 installiert. Alle Rollos
im Haus sind elektrisch bedienbar. Insgesamt handelt es sich bei diesem
Reihenmittelhaus um ein attraktives und gut ausgestattetes Wohnobjekt. Die modernen
Annehmlichkeiten und die gepflegte Ausstattung machen es zu einer interessanten Wabhl
fur Familien, die nach einem komfortablen Zuhause suchen. Vereinbaren Sie noch heute
einen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser
Immobilie.




Objektnummer: 23070022 - 47239 Duisburg — Rumeln-Kaldenhausen

Ausstattung und Detalils

Die Zentralheizung sorgt fur angenehme W&arme im ganzen Haus. Die
Ausstattungsqualitat ist als normal einzuschatzen, wobei das Haus durch die vielen
modernen Details Giberzeugt.

Die Bodenbelage im Haus bestehen aus Parkett, Fliesen und Laminat und verleihen den
Raumen ein modernes und hochwertiges Ambiente. Die Gasheizung wurde ebenfalls
2023 erneuert, wahrend die Elektroinstallationen bereits im Jahr 1991 auf den aktuellen
Stand gebracht wurden.

Sie verfuigen Uber moderne Annehmlichkeiten wie eine Dusche und eine
Whirlpoolwanne. Die insgesamt drei Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fur eine
Familie.

Im Obergeschoss befindet sich die Dachterrasse, die einen schonen Ausblick bietet.
AulRRerdem gibt es eine Uberdachte Terrasse im Garten, die mit Holz und
Doppelstegplatten sowie einer elektrischen Markise und einer senkrechten Markise
ausgestattet ist. Hier kdnnen Sie gemitliche Abende im Freien verbringen.

Weitere Besonderheiten dieses Hauses sind eine Einfachgarage mit einem elektrischen
Sektionaltor, drei Gartenhduser, eine Alarmanlage, eine Brunnenpumpe mit Druckkessel
und ein Gardena Bewasserungssystem.
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Alles zum Standort

Das Rheinmittelhaus liegt in einem der schonsten und griinsten Stadtteile Duisburgs.
Rumeln - Kaldenhausen ist eine beliebte Duisburger Wohngegend mit guter Infrastruktur
und viel Natur. Die unmittelbare Néhe zu verschiedenen Seen (Toppersee, Elfrather See
etc. mit diversen Wassersportmoglichkeiten) macht das Leben hier sehr angenehm. Alle
Geschéfte des taglichen Bedarfs wie Supermarkte, Backer, Apotheken, Arzte sind auf
kurzen Wegen, teilweise ful3laufig, zu erreichen. Zahlreiche Kindergarten und Schulen
sorgen dafiir, dass auch die Kleinsten gut aufgehoben sind. An normalen Tagen kénnen
sich die Kinder nach der Schule schnell auf dem Spielplatz am Donkweg austoben.
Verkehrstechnisch bleiben keine Wiinsche offen, die Autobahnen A57 und A40 sind
schnell zu erreichen und ohne Auto ist man dank optimaler Bus- und Bahnverbindungen
schnell in der Innenstadt, in Moers, in Krefeld und sogar in Disseldorf.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 20.10.2033.
Endenergiebedarf betragt 173.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1957. Die Energieeffizienzklasse ist
F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Evelin Gill

Neustral3e 34 Moers
E-Mail: moers@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




