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Galerie Wohnung in begehrter Lage von Leichlingen
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26237385
ca. 141 m2
1

5

3

2

1973

1 x Garazs

Attekintés

369.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024

Karbantartott
Szilard

Vendég WC, Szauna,
Kandall6, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energia tanusitvany
Géaz 218.50 kWh/m?2a
22.06.2030

G
Gaz

1971
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Alaprajzok

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.
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Az elso benyomas

Hochwertige Galerie Wohnung in begehrter Lage von Leichlingen

Dieses exklusive Angebot umfasst eine 5-Zimmer-Wohnung verteilt auf 2 Ebenen mit
ansprechendem Balkon und einer zusatzlichen Garage.

Die hervorragend geschnittene Wohnung mit ca. 141 m2 Wohnflache befindet sich im 2.
Obergeschoss eines im Jahr 1973 erbauten Mehrfamilienhauses mit 8 Wohneinheiten.

Uber den ebenerdigen oberen Zugang zum Hausflur gelangen Sie tiber wenige Stufen
zur grof3zugigen Galerie-Wohnung. Hier erwartet Sie ein offener Wohnbereich, welcher
optisch mit Wohn-Kuche, Kaminecke und dem Balkon verbunden ist.

Der Wohnbereich bietet dank seiner grof3ziigige Deckenhthe und der eleganten Galerie
eine besondere Atmosphéare. Durch die breiten Terrassenfenster gelangt viel Licht in die
Wohnung. Die Kiiche mit hellem Essplatz fiigt sich nahtlos in die Gesamtoptik ein und
l[&adt zum Verweilen ein. Der offene Kamin rundet das Gesamtbild sehr schon ab und
bringt zusatzlich Atmosphare in die Wohnung.

Auf dem hochwertig verarbeiteten Balkon erwartet sie ein besonderer Blick Gber
Leichlingen und die Rheinebene, der zum Verweilen einladt. Der Boden ist wie auch die
Fensterfront hochwertig verarbeitet und von besten Materialien.

Die optimale Raumaufteilung der unteren Ebene umfasst neben dem grof3ziigigen
Wohnbereich eine stilvolle Treppe zum Obergeschol3, ein hochwertiges Badezimmer mit
Whirlpool-Badewanne und Dusche, ein Schlafzimmer sowie ein weiteres
Kinder/Arbeitszimmer.

Uber eine elegante Treppe gelangen Sie zur lichtdurchfluteten Galerie der oberen Ebene.
Hochwertige Materialien, Dachfenster im gerade frisch erneuerten Dach sowie eine Split-
Klimaanlage sorgen flr ein besonderes Wohnerlebnis. Ein Gaste-WC mit Dusche und ein
weiteres Zimmer mit zusatzlichem begehbaren Kleiderschrank runden das Angebot ab.

Zusatzlich bietet die Immobilie eine gemeinschatftlich nutzbare Sauna, einen eigenen
Kellerraum und eine Garage neben der Liegenschaft.




Die monatlichen Vorauszahlungen fur das Hausgeld betragen 650,00 € inklusive 150,00
€ Heizkosten und 120,00 € Instandhaltungsricklage. (Wirtschaftsplan 2025,
Hausgeldabrechnung 2024).

Der Gesamtkaufpreis fir dieses Angebot, einschlie3lich Garage, betragt EUR 369.000, -.

Beratungstermine jederzeit nach Vereinbarung!
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Részletes felszereltség

Eine moderne zeitgeméafe Aufteilung kombiniert mit einer hochwertigen Ausstattung
verleihen dieser Wohnung einen einzigartigen und zeitlosen Charme:
- Grol3zugige, moderne Raumgestaltung

- Wohnen auf 2 Ebenen

- groRzligiger Wohnbereich mit offenem Zugang zur Wohn-Kiiche und dem gro3en
Balkon

- hochwertige Materialien und Ausstattungsdetails

- FuBbodenheizung

- offener Kamin

- groBer Balkon mit schoner Fernsicht

- hochwertiges Badezimmer mit Jacuzzi und Dusche

- elegante Treppe als Blickfang

- Galerie mit viel Tageslicht und Grol3em Platzangebot

- moderne stationare Split-Klimaanlage

- elegante Wandverkleidung und frisch saniertes Dach inkl. Da&mmung
- Gaste WC mit Dusche

- Eigener Kellerraum

- Sauna

- Garage direkt am Haus
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Minden a helyszinrol

Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen, zentralen und zugleich gefragten Wohnlage
von Leichlingen — der beliebten Stadt im Bergischen Land nahe den Metropolen
Dusseldorf und Kalin.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Schulen, Kindergérten sowie Arzte und
Apotheken befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind schnell erreichbar. Die
Leichlinger Innenstadt mit weiteren Geschéaften, Restaurants und Cafés liegt nur wenige
Minuten entfernt und I&adt zum Bummeln und Verweilen ein.

Die Stadt mit Ihren rund 28.000 Einwohnern hat Ihren landlichen Charakter bewahrt und
Uberzeugt mit sehr guter Anbindung — Uber die nahegelegene B51 sowie die Autobahnen
A3 und A59 erreichen Sie Kdln, Disseldorf oder Leverkusen in kurzer Zeit. Der Bahnhof
Leichlingen bietet zudem eine direkte Verbindung in die umliegenden Stadte des
Rheinlands.

Zahlreiche Rad- und Wanderwege und die Nahe zum Bergischen Land laden zu
Ausfliigen in die Natur und sportlichen Aktivitaten ein. Spazier- und Radwege entlang der
Wupper, weitlaufige Grunflachen und Spielplatze liegen quasi vor der Haustur. Das
gepflegte Wohnumfeld zeichnet sich durch eine angenehme Nachbarschaft und ein
familienfreundliches Ambiente aus.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.6.2030.

Endenergieverbrauch betragt 218.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1971.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Jorg Rischke

Kdlner StralRe 6a, 40764 Langenfeld
Tel.: +49 2173 -99 3965 0
E-Mail: langenfeld@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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