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MLa IpwTN €VIUTIWON

Ktiplo 3-4 Movadwyv * MNMANpwg Evolklaouevo * EEalpeTikd yia Eevoéuteg Auto To
KOAOSLOTNPNHUEVO KTipLlo 3-4 Hovadwy, TIou XpovoAoyeital atod to 1908 kai
OLOBETEL UTIOYELD, EVTUTIWOLALZEL UE TNV OTIROPH KATOOKEUN TOU, TIG EUEAIKTEG
duvaTOTNTEC XPNONG KOL TNV EAKUCTIKN ToTtoBEeaia. MpoopepeLl CUVOAIKNA
ETUPAVELD TIEPITIOU 249 T.[., KATAVEUNMUEVN O TPla KOAOOXESIAOUEVA KAl
OUVTNPNMEVD SLOPEPIOUOTA: SUO SLOPEPIONOTA 84 T.|LL. TO KABEVA KAl EVal
SLOEPIONT 79 T.U. TO SLOUEPLOUO COPITOC 69 T.U. EPPAVIZETOL £6W UOVO WG
OELOTIOLNOLUOC XWPOG SlaBiwong. Autd To akivnTo aToTEAEL UG KOA ETTEVOUTIKN
EUKOLPLO VIO ETIEVOUTEG, KOBWE KAL [LO LOAVIKI EUKALPLT VIO LOLOKTATEG-
EVOLKLOOTEC. T SLOMEPIOHOTA €ival 0€ KOAN KOATAOTOON KAL TIPOG TO TIOPOV €ival
TIARPWG EVOLKIOOHEVO. TO PINVLAIO EL0OSNUO OTIO EVOIKLO CVEPXETAL CHEPD OE
1.635 € koL €xel augnbei omod Tov MwANTH o€ 1.932 € ano tnv 1n lavouapiou 2026,
TIOPEXOVTOG UG 0TaOePr BAON YIa TOUG eTEVOUTEG. (ETOL, TO TPEXOV ETNOLO
KOBapo €1066NUa aTd evoikia gival 19.620 € kat 6a au&nbei og 23.184 € amod tnv
1n lavouapiou 2026. Mg TO VEO €L0OSNUG OTIO EVOIKLG, 0 OUVTEAEOTAC X OAAGZEL
amo 18,29 og 15,48.) Eva 1OLOITEPO XAPOAKTNPLOTIKO EIVAL O KNATIOG, O OTI0i0g
TIPOCYPEPEL OTOUC KATOIKOUC L TIpACLVN 06aon XaAdpwong. ETumAEov aveon
TIAPEXEL TO OIMAO YKOPAL, TO OTIOI0 TIPOCPEPEL XWPO VIO OXNUS i} OTOBAKN. AUTO

T(POG TO TIAPOV EXEL EKXWPNOEL OTO SIAPEPLOUT TOU LOOYEIOU.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

Haupthaus /Wohnflache 249 m? --- Gebaude Nutzflache 189 m?

Fassade aus Feldbrandstein / 1970 verputzt

Gasheizung von 1993 / Umstellung auf Fernwarme in Arbeit

Waschraum auf halber Treppen im Hausflur / pro Wohneinheit

TV Empfang: SAT Anlage flr alle Wohnungen, Glasfaser kommt in Kiirze
Dach 2015 mit 160-iger Wolle mit Dampfsperre gedammt

alle Fenster wurden ab 2016-2018 in Kunststoff/ Doppelverglasung erneuert,
nach vorne zur StraBenseite hin Rollos / Rlickseite Ohne Rollos ausgestattet.
4 kleine Holzfenster von den Abstellrdumen im Treppenhaus, sowie die
Glausbausteine sind noch alt.

Gartenhaus und Fahrrad-Unterstellraum

1 Doppelgarage (gehort zur EG Wohnung)

Wohnflache 79m? - 4,5 Zimmer

alle Decken wurden abgehangt von 3,30 m auf 2,80 m, freischwingend mit
Schallschutz + Dammung

Bodenbelage: Kiiche PVC, Bad Fliesen, Wohnraume Laminat
Warmwassererwarmung Durchlauferhitzer

Bad mit Fenster (2018 erneuert) mit Wanne, WC und Waschbecken

kein Balkon

Wohnflache 84m? - 4,5 Zimmer

Deckenhdhe 3,20 m

Bodenbelage: Bad / Kiiche Fliesen, Wohnraume Laminat
Warmwassererwarmung Durchlauferhitzer

Bad mit Fenster, Wanne, Waschbecken und WC

Gaste WC mit Dusche, Waschbecken und WC




2 Balkone

Wohnflache 84m? - 4,5 Zimmer

Bodenbelage: Kiiche und Wohnzimmer groBformatige Fliesen, Bad ebenfalls,
Schlafraume Laminat

Bad mit schoner Eckbadewanne, Waschbecken und WC

Gaste WC mit Dusche, Waschbecken und WC

2 Balkone

Nutzflache zu wohnlichen ausgebaut - vermietet, aber es wurde kein
Nutzungsanderungsantrag gestellt: 69 m? - 3,5 Zimmer

Bodenbelage: Bad und Kiiche und Wohnzimmer Fliesen, Schlafrdume Teppich
Bad mit Eckbadewanne, Dusche, Waschbecken und WC

kein Balkon
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Hier befinden Sie sich im Stadtteil Duisburg Rheinhausen-Mitte. Die grliine Lunge
inmitten des Ruhrgebiets. Dort genieBt man die Vorzuge der GroBstadt und ist
trotzdem nahe der Natur mit vielen Parks und den Rheinwiesen. Die unmittelbare
Nahe zu diversen Seen mit div. Wassersportmaglichkeiten, macht das Leben hier
sehr angenehm.

Verkehrstechnisch bleiben keine Wiinsche offen, die Autobahnen A57 und A40
sind schnell erreichbar und ohne Pkw ist man dank optimaler Bus- und
Bahnverbindungen schnell in der Innenstadt, als auch in Moers, in Krefeld und in
Duisseldorf.

Zahlreiche Kindergarten und Grund-, sowie weiterfiihrende Schulen sorgen dafr,
dass auch die Kids gut aufgehoben sind, da alles fuBlaufig, in wenigen Gehminuten

erreichbar ist.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.9.2025.

Endenergieverbrauch betragt 118.70 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1908.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 Irrttimer,

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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Evelin Gill

NeustraBe 34, 47441 Moers
Tel.: +49 2841-8815850

E-Mail: moers@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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