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En un coup d'aal

26013123 539.000 EUR

ca. 79 m? Etage

3 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

2022 Kaufpreises
Excellent Etat

1 x Parking massif

souterrain, 29000
EUR (L ocation) ca 5 m?
Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation

partageée, Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage a distance Diagnostic
Cogénération fossile energetique
20.11.2032 51.40 kWh/m?2a
B
Chauffage a distance
8
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Une premiereimpression

Diese ca. 79 m2 grof3e Wohnung Uber zeugt durch ihre moder ne Ausstattung, den
neuwertigen Zustand und eine hochwertige Ausstattungsqualitéat. Das Gebaude wurdeim
Jahr 2022 fertiggestellt und befindet sich in einer gepflegten Wohnanlage, die sich durch
ihren gepflegten Gesamteindruck und einen Uberall gegebenen Grinblick auszeichnet. Die
Etagenwohnung liegt in einer Wohnlage, die sdmtliche Annehmlichkeiten destaglichen
Lebensdirekt vor der Haustir bietet: Arzte, Restaurants, Supermarkte, der offentliche
Nahverkehr und ein nahegelegener Wald sind bequem ful3laufig erreichbar.

Die Raumlichkeiten verteilen sich auf insgesamt drei Zimmer. Zwei Schlafzimmer bieten
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten und zusatzliche Riickzugsmdglichkeiten fir Familie,
Gaste oder ein Homeoffice. Das grof3e Badezimmer ist zeitgemal ausgestattet und verfigt
Uber eine ebenerdige Dusche. Weiterhin verfugt diese charmante Wohnung Uber ein Gaste-
WC. Die dezente Far bgestaltung ver mittelt ein ansprechendes, wohnliches Ambiente.

Ein weiteres Highlight ist die Einbaukiiche, die bereitsim Preisenthalten ist. Sie wurde mit
hochwertigen Geraten und funktionalen Stauraumldsungen geplant und sorgt so fur
optimalen Komfort im Alltag. Bodentiefe Fenster lassen viel Tagedlicht in die RGume und
ermaoglichen einen ungehinderten Blick ins Grine, wodur ch eine angenehme
Wohnatmosphéar e entsteht.

Die Wohnung bietet zudem eine grofl3zligige Terrasse, dieideale Bedingungen fiir entspannte
Stunden im Frelen schafft und den Wohnraum erweitert. Robuster Vinylparkett sorgt in
samtlichen Bereichen fir eine pflegeleichte und wider standsfahige Oberflache. Die moder ne
FuRbodenheizung, die mittels Fernwarme betrieben wird, garantiert eine gleichmaiige und
effiziente Warmeverteilung in allen Wohnraumen.

Die durchdachte Ausstattung der Wohnung bietet neben der hochwertigen Bauweise viel
Komfort und entspricht den Anforderungen zeitgemafRien Wohnens. Mit dem neuwertigen
Zustand lasst sich hier ein sofortiges Einziehen ohne Renovierungsaufwand realisieren. Die
barrierear me Dusche und bodentiefe Fenster leisten zugleich ihren Beitrag zu Komfort und
Funktionalitat.

Das Zusammenspiel aus moder ner Gebaudetechnik, ener gieeffizienter Heizung und einer bis
ins Detail ansprechenden Ausstattung sorgt fur ein stimmiges Gesamtbild. Die Wohnung
eignet sich ideal fur Paare, kleine Familien oder anspruchsvolle Einzelper sonen, die Wert
auf zeitgemal3es Wohnen in gepflegtem Umfeld legen.




Dank der hervorragenden Nahversorgung, der kurzen Wege zu allen Einrichtungen des
taglichen Bedar fs sowie dem Naher holungsgebiet Wald er geben sich beste Voraussetzungen
fir eine ausgewogene L ebensqualitét. Uber zeugen Sie sich selbst bei einer individuellen
Besichtigung von den Vorteilen dieser hochwertigen Immobilie. |hre neue Wohnung
erwartet Sie.
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Détails des commodités

GasteWC

ebenerdige Dusche

Einbaukiiche

bodentiefe Fenster

Terrasse

Vinylparkett (sehr robust)

gepflegte Wohnanlage

Uberall Griinblick

allesfuBlaufig (Arzte, Restaurants, Super markte, OPNV, Wald)




CODE DU BIEN: 26013123 - 40472 Dusseldorf - Rath

Tout sur |'emplacement

Die Wohnung befindet sich in einer gefragten Wohnlage im Duisseldorfer Norden, diesich
durch eine hervorragende Infrastruktur, kurze Wege und eine hohe L ebensqualitat
auszeichnet. Die Umgebung verbindet urbanes Wohnen mit zahlreichen Griunflachen und
einem gewachsenen Wohnumfeld.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Backereien, Apotheken, Arzte sowie
vielfaltige Gastronomieangebote befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem
erreichbar. Auch Schulen, Kindergarten und Sporteinrichtungen sind im Umfeld vorhanden
und machen den Standort besonders attraktiv.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. M ehrere Bus- und
Bahnver bindungen ermdglichen eine schnelle Erreichbarkeit der Disseldorfer Innenstadt,
des Flughafens sowie der umliegenden Stadtteile. Auch die Autobahnen A44, A52 und A57
sind in wenigen Minuten erreichbar und gewahrleisten eine optimaleregionale und
Uberregionale Verkehrsanbindung.

Zahlreiche Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten befinden sich in der néheren Umgebung.
Parks, Grinanlagen sowie die Rheinauen laden zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten
und entspannten Stunden im Freien ein.

Die Lage vereint damit die Vorzlige einer hervorragend angebundenen Stadtlage mit einem
angenehmen Wohnumfeld und zahlt zu den gefragten Wohnstandorten im Disseldor fer
Norden. Ideal fur alle, die urbanes L eben, kurze Wege und eine hohe Wohnqualitat
gleichermafien schatzen.
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Plusd'infor mations

Auf Wunsch senden wir Thnen gerne ein ausfiihrliches Exposé mit weiteren I nfor mationen,
einem Grundrissund einem Lageplan zu oder beantworten Ihnen er ste Fragen telefonisch!
Vielen Dank, wir freuen unsauf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf!

Maklervertrag: Sie schlief3en mit VON POLL IMMOBILIEN einen provisionspflichtigen
Maklervertrag, wenn Siein Kenntnis der Provisionspflicht die Dienste von VON POLL
IMMOBILIEN in Anspruch nehmen.

Provision: Wenn Sie einen Kaufvertrag abschlief3en, der auf die Tatigkeit von VON POL L
IMMOBILIEN zuruckzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortstibliche Provision an die
VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamkeit des
Kaufvertragesfallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in 8§ 355 des BGB geregelt und schiitzt Sieals
Verbraucher vor vertraglichen Bedingungen. Sie als Verbraucher haben das Recht, sich
unter bestimmten Voraussetzungen von einem ber eits geschlossenen Vertrag innerhalb
gesetzlicher Fristen durch Erklarung des Widerrufs zu l6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 881, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten | hres Personalausweises festhalten —
beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dassder Makler
die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstrafe 50, 40479 Duisseldor f
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldor f@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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