Velbert

Stilvolle 4-Zimmer-Altbauwohnung mit Balkon,
Kamin & Ausbaureserve in Velbert-Mitte

Ap1Buoc akivhTou: 2525002-02

www.von-poll.com
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2525002-02 245.000 EUR
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4 Kauferprovision

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

1 Kaufpreises

1 x Fkapal ca. 90 m2
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Diese besondere 4-Zimmer-Eigentumswohnung liegt im zweiten Obergeschoss
eines charmanten Mehrfamilienhauses aus dem Baujahr 1905 und verbindet den
klassischen Charakter eines Altbaus mit zeitgemaBem Wohnkomfort. Auf etwa 116
m? Wohnflache bietet sie ein groBzligiges und durchdacht gestaltetes
Raumangebot, das sowohl fur Familien als auch flir Paare oder berufstatige

Stadtmenschen attraktiv ist.

Die Wohnung wurde im Jahr 2013 umfassend modernisiert und befindet sich in
einem sehr gepflegten Zustand. Der Klar strukturierte Grundriss, die solide
Ausstattung sowie ausgewahlte Details verleihen der Immobilie eine besondere
Wohnqualitat. Der Wohnbereich wird durch einen Kamin erganzt, der fir eine
angenehme Atmosphare sorgt. Ein weiterer Mehrwert ist der sonnige Balkon mit
Sudost-Ausrichtung, der direkt von der separat gehaltenen Kiiche aus zuganglich

ist und ideale Bedingungen fiir entspannte Morgenstunden bietet.

Mit einer Deckenhdhe von rund 2,98 Metern unterstreicht die Wohnung ihren
typischen Altbaucharme und vermittelt ein offenes, luftiges Raumgeflhl. Drei gut
geschnittene Schlafzimmer lassen sich flexibel als Kinderzimmer, Homeoffice oder
Gastezimmer nutzen. Das modernisierte Tageslichtbad verfligt Gber eine
bodengleiche Dusche, ein WC sowie ein integriertes Soundsystem und bietet

zudem ausreichend Platz flir zusatzliche Badezimmereinrichtung oder Stauraum.

Beheizt wird die Wohnung zentral Uber Heizkorper in allen Raumen, was eine

gleichmaBige und angenehme Warmeverteilung gewahrleistet.

Ein besonderes Entwicklungspotenzial bietet die zur Wohnung gehdrende

Ausbaureserve im Dachgeschoss. Neue Fenster, eine zeitgemaBe Dachdammung




sowie vorbereitete Anschllsse flr Strom, Frisch- und Abwasser sind bereits

vorhanden und schaffen hervorragende Voraussetzungen flr die Realisierung

zusatzlichen Wohnraums nach individuellen Vorstellungen.

Das Gebaude prasentiert sich insgesamt in einem guten baulichen Zustand. Die
klassische Altbaufassade ist gepflegt, und das Treppenhaus wurde kirzlich

renoviert und frisch gestrichen.

Aktuell ist die Wohnung zuverlassig vermietet, die monatliche Kaltmiete betragt

derzeit ca. 897 Euro.

Diese Eigentumswohnung vereint bezugsfertige Substanz mit zusatzlichem
Ausbaupotenzial und bietet damit eine seltene Kombination aus sicherer
Vermietung und langfristiger Wertentwicklung - ideal sowohl fur Investoren mit

Weitblick als auch flir Eigennutzer mit Zukunftsplanen.




ApLOpOG akivATOL: 2525002-02 - 42551 Velbert

AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

- Baujahr: 1905

- Wohnflache: ca. 116 m?

- Ausbaumaglichkeit Dachboden

- Vier Zimmer

- Balkon mit Stidausrichtung

- Wohnzimmer mit Kamin

- Sehr gepflegtes Mehrfamilienhaus

- vermietet - ca. 897 € Kaltmiete/mntl.
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Die Umgebung der Wohnung zeichnet sich durch eine gute Infrastruktur aus.
Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Arzte und éffentliche Verkehrsmittel sind fuBlaufig
oder in kurzer Fahrzeit erreichbar. Zudem bieten nahegelegene Griinflachen oder

Erholungsgebiete eine gute Moglichkeit, Zeit an der frischen Luft zu verbringen.

Velbert liegt mitten im Dreieck der Stadte Wuppertal, Essen und Dusseldorf,
verkehrsglnstig angebunden an die A3, die A44 und die A46. Die zentrale Lage
bietet eine gute Anbindung. Die Umgebungsbebauung besteht Uberwiegend aus
Mehrfamilenhdusern

Die 84.500 Einwohner- Stadt im Bergischen Land erstreckt sich Uber drei Stadtteile
und liegt zwischen den Stadten Essen und Wuppertal und bildet das Herz des
Niederbergischen Landes. Velbert-Mitte ist der zentrale Stadtteil und ein buntes
Wohnviertel mit lebendiger Kultur, guten Einkaufs- und vielfaltigen

Freizeitmdglichkeiten.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Alina Karla

PoststraBe 9, 42551 Velbert
Tel.: +49 2051-603914 0

E-Mail: velbert@von-poll.com
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