VON POLL

Duisburg - Rheinhausen

gepflegtes 3-4 Parteien Haus * mit zufriedenen
Mietern* fir Kapitalanleger

Numero da propriedade: 24070026K

VON POLL
IMMOBILIEN

PRECO DE COMPRA: 359.000 EUR + AREA: ca. 249 m?2 . QUARTOS: 17 < AREA DO TERRENO: 349 m?2
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Numa vista ger al
24070026K 359.000 EUR
Moradia
ca. 249 m2 multifamiliar
Telhado de sela Kauferprovision
17 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
6 beurkundeten
1908 Kaufpreises
1 x Garagem 2018
Solido
ca. 190 m2
ca. 249 m2

Terraco, WC de
héspedes, Jardim / uso
partilhado, Varanda
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Dados ener géticos
Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas natural pesado 118.70 kWh/m2a
21.09.2025
D
Gés 1908
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Uma primeira impressao

3 -4 Parteilen Haus* voll vermietet * super fur Kapitalanleger

Dieses gepflegte 3-4-Parteienhaus aus dem Jahr 1908, unterkellert, Giber zeugt durch seine
solide Bausubstanz, vielseitige Nutzungsmdglichkeiten und eine attraktive Lage. Mit einer
Gesamtwohnflache von ca. 249 m2, verteilt auf 3 gut geschnittene und gepflegte Wohnungen
mit jeweils 2 Wohnungen mit 84m2, sowie einer Wohnung mit 79m2. Die
Dachgeschosswohnung mit 69m2 wird hier nur als wohnliche Nutzflache dar gestellt..

Diese Immobilieist eine gute | nvestition als Renditeobjekt fir Kapitalanleger, sowohl als
auch eineideale Gelegenheit fir Eigennutzer.

Die Wohnungen befinden sich in einem guten Zustand und sind aktuell zuverléssig

vollver mietet. Die monatlichen Mieteinnahmen belaufen sich aktuell auf 1.635 € und wurde
vom Verkaufer zum 01.01.2026 auf 1932,- € er hoht, was eine solide Grundlage fur
Kapitalanleger darstellt. ( Somit stellen sich aktuell die jahrlichen Netto-kalt Mieteinnahmen
auf 19620€ und ab 01.01.2026 auf 23.184€ dar. Mit den neuen Mieteinahmen andert sich der
X-Faktor von 18,29 auf 15,48).

Ein besonderes Highlight ist der Garten, der den Bewohnern eine grine Oase zum
Entspannen bietet. Fir zusatzlichen Komfort sorgt die Doppel-Garage, die Platz fur ein
Fahrzeug oder Stauraum bietet. Dieseist momentan der EG Wohneinheit zugeor dnet.
*ACHTUNG*Gerne stimmen wir ab dem 06.01.2026 wieder telefonisch
Besichtigungster mine mit hnen ab. Besinnliche Feiertage!




Numero da propriedade: 24070026K - 47226 Duisburg - Rheinhausen

Detalhes do equipamento

Haupthaus /Wohnflache 249 m2 --- Gebaude Nutzflache 189 m2

Fassade aus Feldbrandstein / 1970 ver putzt

Gasheizung von 1993/ Umstellung auf Fernwarmein Arbeit

Waschraum auf halber Treppen im Hausflur / pro Wohneinheit

TV Empfang: SAT Anlagefur alle Wohnungen, Glasfaser kommt in Kirze
Dach 2015 mit 160-iger Wolle mit Dampfsperre gedammt

alle Fenster wurden ab 2016-2018 in Kunststoff/ Doppelver glasung er neuert,
nach vorne zur StrafRenseite hin Rollos/ Riickseite Ohne Rollos ausgestattet.
4 kleine Holzfenster von den Abstellraumen im Treppenhaus, sowie die Glausbausteine sind
noch alt.

Gartenhaus und Fahrrad-Unterstellraum

1 Doppelgar age (gehort zur EG Wohnung)

Wohnflache 79m?2 - 4,5 Zimmer

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

Bodenbeléage: Kiiche PVC, Bad Fliesen, Wohnréaume Laminat

W ar mwasser er war mung Dur chlaufer hitzer

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

kein Balkon

Wohnflache 84m2 - 4,5 Zimmer

Deckenhohe 3,20 m

Bodenbelédge: Bad / Kiche Fliesen, Wohnraume L aminat
W ar mwasser er war mung Dur chlaufer hitzer

Bad mit Fenster, Wanne, Waschbecken und WC

Gaste WC mit Dusche, Waschbecken und WC

2 Balkone

Wohnflache 84mz2 - 4,5 Zimmer

Bodenbelédge: Kiiche und Wohnzimmer grof3for matige 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 - ver mietet, aber eswurde kein




Nutzungsanderungsantrag gestellt: 69 m2- 3,5 Zimmer

Bodenbelége: Bad und K tiche und Wohnzimmer Fliesen, Schlafréaume Teppich
Bad mit Eckbadewanne, Dusche, Waschbecken und WC

kein Balkon
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Tudo sobrealocalizacao

Hier befinden Sie sich im Stadtteil Duisburg Rheinhausen-Mitte. Die griine Lunge inmitten
des Ruhrgebiets. Dort geniefdt man die Vorziige der Grof3stadt und ist trotzdem nahe der
Natur mit vielen Parksund den Rheinwiesen. Die unmittelbare Nahe zu diver sen Seen mit
div. Wasser sportmaoglichkeiten, macht das L eben 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 Bahnver bindungen schnell in
der Innenstadt, alsauch in Moers, in Krefeld und in Disseldorf.

Zahlreiche Kindergarten und Grund-, sowie weiter fliihrende Schulen sorgen daflir, dass
auch die Kids gut aufgehoben sind, da alles fuRlaufig, in wenigen Gehminuten erreichbar ist.
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Outrasinformacgoes

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.9.2025.

Endener gieverbrauch betréagt 118.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1908.

Die Energieeffizienzklasseist D.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Evelin Gill

Neustralie 34, 47441 Moers
Tel.: +492841-8815850
E-Mail: moer s@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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