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Diese gepflegte Etagenwohnung bietet eine attraktive Wohnflache von ca. 76 m? und
befindet sich in der 9. Etage eines im Jahr 1969 errichteten Gebaudes.

Sie Uberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung und die moderne Ausstattung, die
Ihren Wohnkomfort in den Mittelpunkt stellt.

Die Wohnung erstreckt sich tiber 3 Zimmer, die sich ideal fir Paare oder kleine Familien
eignen. Zwei Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fir Ruhe und Entspannung. Das
grof3e Wohnzimmer dient als zentraler Aufenthaltsort, in dem Sie gesellige Abende oder
gemiditliche Stunden geniel3en kdnnen. Die Kiiche ist mit einer modernen Einbaukiiche
ausgestattet, die alle notwendigen Gerate und ausreichend Stauraum bietet. Ein
gepflegtes Badezimmer rundet das Raumangebot ab.

Besonders hervorzuheben ist der einladende Balkon, der lhnen die Mdglichkeit bietet,
frische Luft und Sonne zu genielRen. Hier kdnnen Sie den Ausblick auf die Umgebung
entspannt erleben. Das Haus ist zusatzlich durch einen barrierefreien Zugang mit einer
Rampe am Hintereingang erreichbar, was fir ein hohes Mal3 an Komfort und
Zuganglichkeit sorgt. Zwei Aufzlige sind im Gebaude vorhanden und bedienen alle
Wohnetagen — ein Vorteil fur den alltaglichen Komfort und die Zugénglichkeit fur éltere
Menschen oder Personen mit eingeschrankter Mobilitat.

Fur Ihre Fahrzeuge stehen Stellplatze auf dem Hinterhof zur Verfligung, was in dieser
Lage einen unschatzbaren Vorteil darstellt. Sie missen sich keine Gedanken uber lastige
und zeitaufwandige Parkplatzsuchen machen.

Die Wohnung befindet sich in einem ruhigen, dennoch zentral gelegenen Wohngebiet,
das durch eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel Gberzeugt. Schulen,
Einkaufsmdglichkeiten und Freizeiteinrichtungen sind in unmittelbarer Nahe und sorgen
fur eine hohe Lebensqualitat.

Diese attraktive Wohngelegenheit |adt Sie ein, zu einer Besichtigung vorbeizukommen
und sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie zu Uberzeugen. Bei Rickfragen oder
zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.
Kontaktieren Sie uns, um weitere Informationen zu erhalten oder um einen individuellen
Termin zu vereinbaren. Wir freuen uns darauf, Ihnen diese Immobilie nédher zu bringen
und Ihre neue potenzielle Wohnadresse vorzustellen. Entdecken Sie, wie Sie sich hier
wohlfihlen kdnnen und machen Sie diesen Ort zu lhrem neuen Zuhause.
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- Wohnflache ca. 76 m?2

- 3 Zimmer

- zwei Schlafzimmer

- ein Wohnzimmer

- Kiiche inkl. Einbaukiiche

- Bad

- Balkon

- Stellplatze auf dem Hinterhof vorhanden

- Barrierefreier Zugang tber eine Rampe vom Hintereingang méglich
- Aufzug vorhanden, der in alle Etagen fahrt (Keller ebenfalls)
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Das Wohnhaus liegt zentral in unmittelbarer Nahe des Zentrums von Wiilfrath. Die
Wiilfrather Innenstadt befindet sich in unmittelbarer Umgebung. Geschafte sowie
Ladenlokale, Einrichtungen des taglichen Bedarfs und Gastronomie pragen die
Umgebungsbebauung und sind fuBlaufig erreichbar. Eine Anbindung an den OPNV ist
direkt gegeben, ebenso wie regionale und Uberregionale Verkehrsanbindungen. Wilfrath
grenzt unmittelbar an Ratingen, Velbert und Wuppertal. Die Stadte Diisseldorf und Essen
sowie der Disseldorfer Flughafen sind in ca. 20 Fahrminuten erreichbar.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.10.2028.

Endenergieverbrauch betragt 131.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Alina Karla

Poststralle 9, 42551 Velbert
Tel.: +49 2051 -6039140
E-Mail: velbert@von-poll.com
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