Duisburg / Duissern

Duissern: Moderne & moblierte 2-Zimmer-ETW mit
Parkett, Energieeffizienzklasse C & Top-Lage

CODE DU BIEN: 25080027
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PRIX D'ACHAT: 149.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 57 m2 « PIECES: 2
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En un coup d'cell

25080027
ca. 57 m2
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149.000 EUR
Etage

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Modernisé
massif

Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Cogénération Certificat de
renouvelable performance
25.08.2030 energetique

86.50 kWh/m2a

C

1954
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La propriété
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Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.
Fur Sie in den besten Lagen.

= Professionelle Marktpreiseinschatzung lhrer Immobilie
(persanlich, kostenlos & unverbindlich)

= Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen
* Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos
Digitales, KI-gestitztes Home Staging und 3D-Rundgénge
Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Immobilie auf Bonitat gepriift
Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum Verkaufserfolg

Partner-Shop Duisburg | Mlndelheimer StraBe 55 | 47259 Duisburg | T.: 0203 - 36 39 893 0 | duisburg n-poll.com

wuww.von-poll.com/duisburg
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La propriété

ON POLL .

Sie mochten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Wl -
& von-poll.com 2

Fiir einen ersten Eindruck von dem zu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie gerne unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert Ihrer Immobilie ermitteln.

Somit haben Sie einen ersten Richtwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einl’amilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Date
Immobilie ein und lassen Sie N

#8 Hier gelangen Sie direkt zu
unserer Online-
§ |mmobilienbewertung.
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung ,

gelost. et ’

Jetzt personliches Kaufbudget ' w fi'E:I
berechnen und die passende R
Finanzierungslésung ermitteln. g hs?% .
A : weetl B
EREFERT .
www.von-poll.com/finanzieren ) )|
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Une premiere impression

Sie suchen mehr als nur eine Immobilie? Dieses Angebot bietet Ihnen die einzigartige
Flexibilitat: Nutzen Sie diese modernisierte 2-Zimmer-Wohnung als sichere Kapitalanlage
oder verwirklichen Sie sich lhren Traum vom eigenen, rundum erneuerten Zuhause in
Top-Lage ohne Renovierungsstress!

Das Objekt, Teil eines bestandigen und laufend modernisierten Hauses von 1954,
Uberzeugt mit der guten Energieeffizienzklasse C und einem rundum sorglosen,
modernen Gesamterscheinungsbild. Die Wahl liegt ganz bei Ihnen.

Ihre Vorteile im Uberblick — fur beide Nutzungen:

Sofortige Rendite ODER mdgliche Eigennutzung: Laufendes Mietverhaltnis fur
Kapitalanleger oder fur Eigenmutzer. Einfach Schliissel tibernehmen und starten!

Top-Modernisiert & Sorglos: Keine Renovierungskosten, keine Handwerker — geniel3en
Sie von Tag eins an hochwertige Ausstattung inkl. Markenkiche und Parkett.

Perfekte Lage: Urban, dynamisch und bestens angebunden fiir ein Leben in der ersten
Reihe.

Ihr potentielles Zuhause im Detail:

Stellen Sie sich vor, Sie betreten lhre eigene vier Wande. Ein freundlicher Flur begrif3t
Sie und fuhrt in Ihren hellen und weitlaufigen Wohnbereich, der durch grol3e
Fensterfronten in ein warmes Licht getaucht wird. Der hochwertige Parkettboden und die
kluge Raumaufteilung schaffen ein Ambiente, das hochsten Wohnanspriichen gerecht
wird — lhr perfekter Riickzugsort nach einem langen Tag.

Kochen und GenielRen in lhrer modernen Einbaukliche — absolut alltagstauglich.
Ihr Ruhepol: Das separate Schlafzimmer bietet Platz flr eine grof3e Bettgruppe und sorgt
fur erholsame Néachte. Starten Sie erfrischt in den Tag in Ihr vollstandig renoviertes

Tageslichtbad mit luxuriéser Regendusche — Ihr privates Wellness-Feeling inklusive.

Die Lage: Leben in der ersten Reihe




Verwirklichen Sie Ihren Lebenstraum in einer begehrten, urbanen Lage mit exzellenter
Infrastruktur. Alles, was das Leben lebenswert macht, ist direkt vor |hrer Haustur:
Offentliche Verkehrsmittel, vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, trendige Cafés und
Restaurants. Sowohl das pulsierende Innenstadtleben als auch griine Oasen zur
Erholung sind in nur wenigen Minuten erreichbar. Perfekt flr alle, die das urbane Leben
lieben.

Fiur Kapitalanleger: Dieses Angebot richtet sich an anspruchsvolle Investorinnen und
Investoren, die verstanden haben, dass Qualitat und ein fertiges Konzept den
langfristigen Wert steigern.

Fur Eigennutzer: Nutzen Sie die einmalige Chance, in dieses Heim ohne
Renovierungsaufwand einzuziehen und Ihr neues Leben zu geniel3en.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich
personlich, ob dieses Schmuckstiick die Grundlage lhrer Altersvorsorge oder lhr neues
Zuhause wird!

Zusammenfassung der Eckdaten:

Wohnflache: ca. 57 m2

Zimmer: 2

Energieeffizienzklasse: C

Status: Vollmobliert vermietet (Kaltmiete: 540 €) — Mietende flr Eigennutzung mdoglich.

Besonderheiten: Moderne Einbaukiiche mit Markengeraten, Tageslichtbad mit
Regendusche, Parkettboden, exzellente Lage

Kontaktieren Sie uns fur lhre exklusive Besichtigung und individuelle Beratung!
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Détails des commodités

Allgemeine Angaben

* Objektart: Eigentumswohnung

e Zimmer: 2 Zimmer

* Wohnflache: ca. 57 m2

» Baujahr: 1954

» Energiestandard: Energieeffizienzklasse C

Miet- & Nutzungssituation

* Aktueller Status: Vollmobliert vermietet seit 01.05.2022

* Kaltmiete: 540,00 € monatlich

» Nutzungsoptionen: Kapitalanlage: Sofortige, stabile Mieteinnahme

» Wohn-/Schlafbereich: Hochwertiger Parkettboden, grol3e Fensterfronten,
lichtdurchflutet, kluge Raumaufteilung

 Kliche:Moderne Einbaukulche inklusive, mit Markenelektrogeraten

» Badezimmer: Tageslichtbad mit groR3er Dusche und Regenduschfunktion, moderne
Fliesen, Handtuchheizkdrper

* Sonstiges: Vollmoblierung (im Preis inkludiert), gepflegtes Nachbarschaftsumfeld
Lage & Umgebung

» Verkehrsanbindung:Hervorragende Anbindung an den OPNV

* Infrastruktur: Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Restaurants in unmittelbarer Néhe
* Freizeit & Erholung: Nahe zur Innenstadt sowie zu griinen Parks und
Naherholungsgebieten

Zielgruppe & Argumentation

 FUr Kapitalanleger: Sichere, sofortige Rendite ohne Renovierungskosten oder
Leerstand.

 FUr Eigennutzer: Modernisiertes Heim in Top-Lage ohne Sanierungsaufwand.
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Tout sur I'emplacement

Herzlich willkommen in einer der beliebtesten und griinsten Lagen Duisburgs: Duissern!

Diese modernisierte Eigentumswohnung liegt im charmanten und stark nachgefragten
Stadstteil Duissern, der fur seine exzellente Infrastruktur, seine ruhigen, villenbestiickten
Stral3enziige und seine unschlagbare Nahe zur Natur und zur City bekannt ist.

Diese Eigentumswohnung profitiert in hochstem MalRe von der absolut zentralen und
dennoch ruhigen Lage. Alles, was das urbane Leben begehrt, ist in nur wenigen
Gehminuten erreichbar:

Natur & Erholung pur: Geniel3en Sie die unmittelbare Nahe zu den grinen Lungen
Duisburgs. Der malerische Botanische Garten mit seiner Blitenpracht, der Duisburger
Zoo mit seiner weltweit renommierten Delfinanlage und die weitlaufigen Wald- und
Parkanlagen des Kaisersbergs laden direkt vor lhrer Haustir zu Spaziergangen,
Joggingrunden und entspannten Wochenenden ein.

Perfekte Infrastruktur fir Familien: Die Lage ist ideal fir Familien. Mehrere exzellente
Schulen (z.B. das Steinbart-Gymnasium), Kindergarten und Kindertagesstatten befinden
sich im unmittelbaren Umfeld. Alles ist bequem zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zu
erreichen — ein unschéatzbarer Vorteil im Alltag.

Wissenschaft & Bildung direkt vor der Nase: Ein besonderes Highlight ist die unmittelbare
N&he zur Universitat Duisburg-Essen (Campus Duisburg). Dies macht die Wohnung nicht
nur perfekt fr Mitarbeiter oder Professoren, sondern auch fir eine lukrative
Kapitalanlage durch Vermietung an Studierende, die die kurzen Wege sehr zu schéatzen
wissen.

Top-Anbindung & City-N&ahe: Sie sind in nur wenigen Minuten im Herz der Duisburger
Innenstadt mit ihrem vielfaltigen Einkaufs-, Gastronomie- und Kulturangebot. Die
Anbindung an den OPNV (Bus und StraBenbahn) ist hervorragend, und auch die
Autobahnen A 3 und A 59 sind schnell zu erreichen. Damit sind Sie blitzschnell in
Dusseldorf, Essen oder Oberhausen.

Fazit:

Diese Wohnung bietet die seltene Kombination aus beschaulicher Ruhe in einer griinen,
vornehmen Wohngegend und der dynamischen Lebendigkeit einer Universitatsstadt mit




perfekter Infrastruktur. Duissern ist nicht nur eine Adresse, sondern ein Lifestyle — und
hier sind Sie mittendrin.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.8.2030.

Endenergieverbrauch betragt 86.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK regenerativ.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1954.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gerd Pauls

Mindelheimer Stral3e 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36 39 893 0
E-Mail: duisburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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