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En un coup d'cell

25063027 575.000 EUR

ca. 269 m2 Kauferprovision

R betragt 3,57 % (inkl.

a deux versants MwSt,) des

10 beurkundeten

4 Kaufpreises
2023

3

1892 Bon état
massif

4 x surface libre, 2 x

Garage ca. 269 m2
ca. 89.45 m2
ca. 254 mz

Terrasse, Jardin /
utilisation partagée
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Informations énergétiques

Huile Diagnos_,tic
25.08.2035 energetique

181.94 kWh/m2a
Combustible liquide E

18
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Une premiere impression

Stilvolles Wohn- und Geschéaftshaus mit viel Potenzial — Griinderzeit-Charme trifft
moderne Nutzungsmaoglichkeiten

Dieses aul3erst gepflegte Wohn- und Geschéaftshaus aus der Griinderzeit vereint stilvolle
Architektur mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Auf einem grof3ztigigen Grundstiick
von ca. 870 m? erwartet Sie ein charmantes Stadthaus mit einer Gewerbeeinheit sowie
zwei Wohneinheiten — ideal flr Eigennutzer, Investoren oder Kapitalanleger mit Sinn fir
historische Substanz und Potenzial.

Das Gebaude bietet eine Gesamt-Nutzflache von ca. 269 m2 und begeistert durch
zahlreiche stilvolle Details, darunter ein eleganter Eingangsbereich mit edlem
Marmorboden und -wanden. Die Immobilie befindet sich in einem sehr guten
Pflegezustand und Uberzeugt durch eine gelungene Raumaufteilung sowie einen
ausgebauten Keller.

Ein mediterran gestalteter Hinterhof sowie ein herrlicher Garten von ca. 500 m2 mit
grof3zligiger Terrasse (ca. 36 m2) laden zum Verweilen ein. Eine Doppelgarage sowie
vier zuséatzliche Stellplatze runden dieses attraktive Angebot ab.

Beheizt wird das gesamte Haus iiber eine moderne Ol-Brennwerttherme aus ca. 2015,
die eine effiziente und zuverlassige Warmeversorgung gewahrleistet.

Aufteilung der Einheiten:

Gewerbeeinheit im Hochparterre (ca. 89 m?):

Diese reprasentative Einheit eignet sich ideal als Praxis, Kanzlei oder Blroetage. Die
R&aumlichkeiten sind sowohl zur Straenseite als auch zum ruhigen Garten hin
ausgerichtet und Uber den zentral gelegenen Eingangsbereich erreichbar. Die Flache teilt
sich auf in mehrere Raume, einen Kichenbereich sowie ein WC. Der Eingangsbereich
kann bei Bedarf als verbindendes Element genutzt werden — auch eine Nutzung als
Gemeinschaftspraxis ist denkbar.

1. Obergeschoss — vermietete 3-Zimmer-Wohnung (ca. 96 m2):

Die gut geschnittene Wohnung ist langfristig vermietet und generiert eine monatliche
Nettokaltmiete von 700 €. Sie bietet drei helle Zimmer, eine Kiiche sowie ein Bad. Die
Warmwasserversorgung erfolgt tiber die zentrale Ol-Brennwerttherme.




Dachgeschoss mit ausgebautem Spitzboden (ca. 84 m2 Wohnflache):

Die charmante 3-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss bietet zusatzlichen Wohnkomfort
durch einen ausgebauten Dachspeicher, der Uber die innenliegnde Treppe zu erreichen
ist. Hier finden sich ein Gastezimmer, ein Blro sowie eine Sauna — ideal fiir entspannte
Stunden und modernes Wohnen unter dem Dach. Die Warmwasserbereitung erfolgt hier
Uber Strom. Die Doppelverglasten Fenster zur Stral3e sind mit Schallschutz ausgestattet.

Kontaktieren Sie uns gerne fiir weiterfihrende Unterlagen oder zur Vereinbarung eines
personlichen Besichtigungstermins.
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Tout sur I'emplacement

Das Mehrfamilienhaus befindet sich im unteren Teil der Kaiserstral3e, welche die
Haupteinkaufsstral3e von Vohwinkel ist.

Die Bus- und Schwebebahnhaltestellen sind fu3laufig zu erreichen und die schnelle
Anbindung zum Autobahnkreuz Wuppertal-Sonnborn ist ideal. Das Stadtzentrum von
Elberfeld liegt ca. zehn Minuten Fahrzeit entfernt.

Parkplatze finden Sie ausreichend auf der Kaiserstrale.

Wuppertal ist mit rund ca. 360.000 Einwohnern die grof3te Stadt und das Industrie-,
Wirtschafts-, Bildungs- und Kulturzentrum des Bergischen Landes. Die ,Grof3stadt im
Grinen*“ liegt stdlich des Ruhrgebiets und ist als 17. grof3te Stadt Deutschlands eines
der Oberzentren des Landes Nordrhein-Westfalen. Die Topografie ist gekennzeichnet
durch das Tal der Wupper, die sich rund 20 km durchs Stadtgebiet windet und deren
steile Hange oft bewaldet sind. Die stdlichen Stadtteile gehen in die Wiesen und Walder
des Bergischen Landes tber. Mit einem Grinflachenanteil von Uber einem Drittel ist
Wuppertal Deutschlands griinste Grof3stadt. Neben der Schwebebahn ist die
Universitatsstadt fur etliche kulturelle Einrichtungen und eine reizvolle Umgebung
bekannt.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 181.94 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 18.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Constantin Pauly

Friedrich-Ebert-Strafl3e 38, 42103 Wuppertal
Tel.: +49 202 -24 29722
E-Mail: wuppertal@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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