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Codice oggetto: 26080028 - 47057 Duisburg / Neudorf

A colpo d'occhio

26080028 89.000 EUR

ca. 52,35 m? Piano

2 K&uferprovision betr &gt

> 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1 massiccio

1961
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Dati energetici

centralizzato Attestato di prestazione
energetica
Gas 79.40 KWh/m?2a
03.05.2031
C
1961
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Laproprieta
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Ihre Immobilienspezialisten in Duisburg und Umgebung.

Fur Sie in den besten Lagen.

- Professionelle Marktpreiseinschatzung Ihrer Immobilie
(personlich, kostenlos & unverbindlich)
* Unterstiitzung bei der Beschaffung aller verkaufsnotwendigen Unterlagen
* Hochwertige Immobilienfotos, Drohnenaufnahmen und Videos
» Digitales, KI-gestiitztes Home Staging und 3D-Rundgénge
= Alle Interessenten werden bei Anfrage einer Inmobilie auf Bonitat gepriift
« Mit Erfahrung, Expertise und genauer Marktkenntnis in Duisburg zum Verkaufserfolg

Partner-Shop Duisburg | Mindelheimer StraRe 55 | 47259 Duisburg | T.: 0203 - 36 39 893 0 | duisburg@von-poll.com

Wi, von —pu”‘ com/duis bu(_g

www.von-p
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Laproprieta
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Laproprieta
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Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?
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Sie mochten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Fur einen ersten Eindruck von dem zu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie germne 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.

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten Ihrer
Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobilie bewerten.

#8 Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
Immobilienbewertung.
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Laproprieta
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung v :
gelost. S nsaa

- = . berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget 5550 E}E‘ﬁgi‘ei!{[ﬂ
berechnen und die passende 2 b~ f""ﬁ i
Finanzierungsldsung ermitteln. E&E?

www.von-poll.com/finanzieren
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Planimetrie

Schlafen

ca. 16 m*

A

Treppenhaus

Questa pianta non € in scala. | documenti ci sono stati dati dal cliente. Per questo motivo, non possiamo
garantire la precisione delle informazioni.




Codice oggetto: 26080028 - 47057 Duisburg / Neudorf

Una prima impressione

Diese sehr gepflegte Wohnung bietet auf ca. 52,35 m2 Wohnflache eine attraktive

M dglichkeit zum Erwerb einer zukunftssicheren Immobilie. Das Objekt befindet sich in
einem im Jahr 1961 erbauten Mehrfamilienhaus und Uberzeugt durch eine sehr gute
Raumaufteilung mit insgesamt zwel Zimmern, Diele sowie einem Badezimmer. Die
Wohnung préasentiert sich in einem ausgespr ochen ordentlichen Zustand und wurde zuletzt
im Jahr 2022 renoviert: Die Wande wurden neu gestrichen, zudem wur de neues
Vinylparkett verlegt.

Besonder s hervor zuheben ist der aktuelle Vermietungsstand: Die Wohnung ist seit dem
01.05.2022 gut vermietet und erzielt derzeit eine monatliche Nettokaltmiete von 380€. Fur
den Kaufer ist dieseineinteressante Voraussetzung, um direkt von stabilen Mieteinnahmen
zu profitieren. Die monatlichen Hausgeldk osten betragen aktuell 300€, sodass die laufenden
Kosten transparent und tbersichtlich gestaltet sind.

Die sehr gute Raumaufteilung sorgt flr eine optimale Nutzung der vorhandenen Flache und
schafft ein angenehmes Wohnambiente. Die Wohnung eignet sich aufgrund ihrer Gréf3e und
Aufteilung ideal fir Singlesund Paare. Durch die separat nutzbaren Zimmer ist
grundsétzlich auch eine Nutzung als Wohngemeinschaft denkbar. In Verbindung mit der
zentralen Lage und der Nahe zur Universitat Duisburg-Essen ergibt sich damit eine breite
potenzielle Mieter zielgruppe, was die Wohnung insbesonder e fiir Kapitalanleger inter essant
macht.

Aufgrund des der zeitigen Mietver haltnisses gehort die Einbauktiche nicht zum
Verkaufsumfang, da sie Eigentum des Mietersist. Dies bietet zukiinftigen Eigentiimern
Flexibilitat in Bezug auf mogliche Umgestaltungen.

Ein geschétzter Vorzug dieser Wohnungist der zusatzliche Komfort durch die
gemeinschaftlichen Einrichtungen im Haus. Im Keller steht den Bewohnern ein
gemeinschaftlicher Waschraum zur Verfigung, sodass die Wasche bequem im Haus erledigt
werden kann. Dar tiber hinaus gehéort zu der Wohnung ein eigener Kellerraum, der
zusitzlichen Stauraum bietet und somit fir Ordnung und Uber sichtlichkeit sorgt.

Die Wohnanlage wird durch einen professionellen Verwalter sehr ordentlich betreut. Dies
manifestiert sich unter anderem darin, dass das Objekt aktuell keinen Instandhaltungsstau
aufweist. RegelmaRige Pflege und sor gféaltiges M anagement sorgen fur einen gleichbleibend
guten Zustand des Hauses und tragen zu einer langfristigen Werter haltung bei.




DieLage, Ausstattung und der sehr gepflegte Zustand machen dieses Objekt insbesondere
fur Kapitalanleger interessant. Die Kombination aus bestehendem Mietver haltnis,
attraktiver Wohnungsgr 63e und einer breiten Zielgruppe aus Singles, Paaren und
potenziellen Wohngemeinschaften schafft gute Voraussetzungen fur eine nachhaltige
Vermietbarkeit. Die bereits erfolgten Sanierungs- und Moder nisierungsmaf3nahmen in den
letzten Jahren bieten zudem eine solide Basisfiir eine werthaltige Immobilie.

Zusammenfassend préasentiert sich diese Wohnung als attr aktive Gelegenheit fir

I nteressenten, die eine bereits ver mietete Kapitalanlage in zentraler Duisburger Lage mit
sehr guter Raumaufteilung suchen. Gerne stellen wir Ihnen weiter e | nfor mationen zur
Verfligung oder vereinbaren einen Besichtigungster min, damit Sie sich selbst von den
Vorziigen dieses Angebots Uiber zeugen kénnen.
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Dettagli dei servizi

Ca. 52,35 m2 Wohnflache

2 Zimmer, Kiiche, Diele und Badezimmer

Gepflegter und funktionaler Grundriss

Wohnung im 2. Ober geschossrechts

Vinylparkett in den Wohnraumen

Fliesenboden in Kiiche und Badezimmer

Helle Kiiche mit Essplatz (Einbaukticheim Eigentum des Mieters)
Badezimmer mit Dusche

Holzfenster mit Doppelisolierverglasung (Baujahr ca. 1984)
Gas-Zentralheizung (Brennwerttechnik)

Energieeffizienzklasse C

Eigener Kellerraum

Gemeinschaftliche Waschkiiche im Keller geschoss

Gepflegtes Treppenhaus

Solide und gepflegte Wohnungseigentiimer gemeinschaft
Monatliches Hausgeld ca. 300€

Vermietet seit 01.05.2022 fur monatlich 380€ Nettokaltmiete
Sofortige Mieteinnahmen fur Kapitalanleger

Gute Anbindung an den OPNV sowie kurze Wege zur Universitat, Innenstadt und zum
Hauptbahnhof




Codice oggetto: 26080028 - 47057 Duisburg / Neudorf

Tutto sulla posizione

Die Eigentumswohnung befindet sich in zentraler Lage von Duisburg-Neudorf, einem der
gefragten und lebendigen Stadtteile der Stadt. Die Koloniestral3e Uber zeugt insbesondere
durch ihre hervorragende Infrastruktur, kurze Wege und die Néhe zur Universitat
Duisburg-Essen.

Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Restaur ants, Cafés, Arzte und Apotheken befinden sich
in der naheren Umgebung und sind grotenteils bequem zu Fuld erreichbar. Auch der
Duisburger Hauptbahnhof sowie die I nnenstadt liegen nur wenige Minuten entfernt und
bieten optimale Anbindungen an den regionalen und Uberregionalen Bahnverkehr.

Ein besonderer Standortvorteil ist die sehr gute Erreichbarkeit des Duisburger Campus der
Universitat Duisburg-Essen. Die Néhe zur Universitat macht die Lage insbesonder e fur
Studierende, wissenschaftliche Mitarbeiter und Beschaftigte der Hochschule interessant und
sor gt zugleich fur eine kontinuier liche Nachfrage nach Wohnraum. Gerade fur
Kapitalanleger stellt dies einen zusatzlichen positiven Aspekt hinsichtlich der langfristigen
Vermietbarkeit dar.

Auch der Duisburger Innenhafen, der Sportpark Duisburg und der Duisburger Zoo sind
schnell erreichbar. Erganzt wird das urbane Umfeld durch zahlreiche Grin- und
Freizeitflachen, die einen angenehmen Ausgleich zum Stadtleben bieten.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Mehrere Bus- und
Strallenbahnver bindungen befinden sich in der naheren Umgebung. Zudem ermdéglichen die
Autobahnen A3, A40 und A59 eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden Stadte des
Ruhrgebiets sowie der Landeshauptstadt Dusseldorf und des Diisseldorfer Flughafens.

Die Kombination aus Universitéatsnahe, guter Infrastruktur, kurzen Wegen zur Innenstadt
und zum Hauptbahnhof sowie einer hervorragenden Verkehrsanbindung macht die Lage
sowohl fur Eigennutzer alsauch fur Kapitalanleger besonder s attraktiv.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Gerd Pauls

Mindelheimer Straf3e 55, 47259 Duisburg
Tel.: +49 203 - 36398930
E-Mail: duisburg@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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