Duisburg — Rumeln-Kaldenhausen

Wohnen auf einer Ebene, mit neuer Heizung!
*ACHTUNG - Kapitalanlage*
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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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Dieses charmante teilunterkellerte Haus in Kaldenhausen, ist die ideale Wahl fir Parchen
oder Einzelpersonen und befindet sich in einem bestehenden Mietverhaltnis. Daher
eignet sich diese Immobilie ideal fir Kapitalanleger.

Das Einfamilienhaus aus dem Jahr 1900 mit einer Wohnflache von 67 m2 auf einem
groRziigigen Grundstick von 2594 m2. Die Immobilie befindet sich in ordentlichem
Zustand und die Heizung wurde im Jahr 2023 zuletzt erneuert..

Das Haus verflugt Uber 3 Zimmer, darunter ein geraumiges Schlafzimmer. Das
Badezimmer wurde im Jahr 2015 erneuert und bietet ausreichenden Komfort. Zudem gibt
es eine Terrasse mit Betonplatten, auf der man an sonnigen Tagen entspannen kann.

Die Kunststofffenster in Weil3 wurden im Jahr 2004 eingebaut und sorgen fir eine gute
Isolierung. Drei Fenster sind noch aus Holz und ebenfalls Doppelverglast. Als
Heizungsart kommt eine Gasheizung zum Einsatz, die Raume sind mit Heizkdrpern
ausgestattet. Das Dachgeschoss verfugt tGber eine Nutzflache von 40 m2 und ist in 4
Lagerraume unterteilt. AuRerdem ist die Fassade aus Kunststoffplatten in Riemchenoptik
erbaut.

Insgesamt Uiberzeugt das Einfamilienhaus durch sehr gut geschnittene Raume, seine
einfache Bauweise, die normale Ausstattung und die angenehme Lage. Die
Raumlichkeiten bieten ausreichend Platz fir eine alleinstehende Person oder ein Paar.
Das grofR3e Grundstiick bietet zudem viel Potenzial fur individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten, durch grof3es Hinterland mit diverse Nebengebauden.

Diese Immobilie eignet sich ideal fir Menschen, die ein gemdutliches Eigenheim mit
Charme und Potenzial suchen.

HINWEIS: Objekt ist vermietet! Vereinbaren Sie noch heute eine Besichtigung, wenn Sie
diese vermietete Immobilie als Kapitalanlage fir sich nutzen méchten!

Besondere Hinweise:

Wir vermarkten auch das Nachbarhaus zu finden unter der Objektnummer 24070023,
sowie dahinterliegende Garten- bzw. Weideflachen. Daher wére es mdoglich, eine
Immobilie selbst zu nutzen und die Zweite zu vermieten. Vereinbaren Sie noch heute
eine Besichtigung.
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- Gasheizung mit Heizkorpern erneuert 2023
- Warmwasser / Durchlauferhitzer

- Bodenbelage Fliesen, Teppich und Laminat
- Doppelverglaste Kunststoff-Fenster v. 2000
- Doppelverglaste Holz (3 Stilick)

- Sicherungskasten + Steckdosen erneuert

- Unterverteilung + Steigleitungen Bad neu
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Hier finden Sie einen der schénen und griinen Stadtteile Rumeln-Kaldenhausen. Die
grine Lunge inmitten des Ruhrgebiets.

Direkt zwischen der idyllischen und sehr charmanten Kleinstadt Moers und der "Samt
und Seide"- Stadt Krefeld geniel3t man hier die Vorzlige einer Grof3stadt und ist trotzdem
mitten in der Natur.

Die unmittelbare Nahe zu diversen Seen (Toppersee und Elfrather See etc. mit div.
Wassersportmdglichkeiten) macht das Leben hier sehr angenehm.

Verkehrstechnisch gesehen bleiben keine Wiinsche offen, die Autobahnen A57 und A40
sind schnell erreichbar und ohne Auto ist man dank optimaler Bus- und
Bahnverbindungen schnell in der Innenstadt, in Moers, in Krefeld und sogar in
Dusseldorf.

Einkaufsmoglichkeiten, Backerei, Arzte und Apotheken etc. sind fulaufig zu erreichen.
Zahlreiche Kindergarten und Schulen sorgen daftir, dass auch die Kleinsten gut
aufgehoben sind.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 402.10 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Evelin Gill

Neustralle 34, 47441 Moers
Tel.: +49 2841 -8815850
E-Mail: moers@von-poll.com

www.von-poll.com
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