Dusseldorf — Wersten

Grazioso appartamento di 3 locali, in posizione
tranquilla e verde!

Codice oggetto: 25013187

PREZZO D'ACQUISTO: 249.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 74 m2 . VANI: 3
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A colpo d'occhio

25013187 249.000 EUR

ca. 74 m? Piano

2 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1 x Garage, 25000

EUR (Vendita) Necessita

ristrutturazione
massiccio

ca. 16 m2
Balcone




Codice oggetto: 25013187 - 40591 Dusseldorf — Wersten

Dati energetici

centralizzato

Gas naturale leggero
20.09.2028

Gas

Attestato di
prestazione
energetica

117.10 kWh/m?2a

D

1962
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Una prima impressione

Luminoso trilocale con balcone esposto a sud — potenziale di realizzazione. Questo
spazioso appartamento si trova al secondo piano di un edificio plurifamiliare ben tenuto
risalente al 1963. Il complesso comprende un totale di 23 unita abitative distribuite su tre
edifici. L'immobile & stato oggetto di un‘ampia ristrutturazione nei primi anni '90, che ha
incluso l'installazione di finestre in PVC con doppi vetri, l'isolamento termico a risparmio
energetico della facciata, dei soffitti del seminterrato e dei solai della mansarda e la
conversione a un sistema di riscaldamento centralizzato a gas. Con circa 74 m2 di
superficie abitabile, I'appartamento offre le condizioni ideali per coppie, single o piccole
famiglie, oppure come interessante opportunita di investimento. Tutte le stanze sono
accessibili dall'accogliente corridoio. Il luminoso soggiorno costituisce il cuore
dell'appartamento e conduce direttamente al balcone esposto a sud, che promette
abbondante luce solare. Le due camere da letto possono essere utilizzate in modo
flessibile come camere da letto principali, camerette o uffici. Il bagno & dotato di vasca e
offre il potenziale per una riprogettazione moderna. La cucina separata &€ compatta,
funzionale e situata di fronte al soggiorno, garantendo cosi un'efficiente gestione
guotidiana. | tre soggiorni sono dotati di pavimenti in laminato, il bagno € piastrellato e la
cucina e il corridoio sono dotati di pavimenti in PVC. L'appartamento si trova in un edificio
tranquillo e ben gestito. Non c'é ascensore, ma le scale sono ben tenute e facilmente
accessibili. Situato al secondo piano, I'appartamento offre una piacevole combinazione di
tranquillita e luce. Vi invitiamo a scoprire di persona le possibilita uniche che questo
appartamento offre: non vediamo I'ora di ricevere la vostra richiesta.
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Dettagli dei servizi

- Geraumige Eingangsdiele

- Klarer Grundriss

- Sehr gute Stellmdglichkeiten fur Mobel
- Separate Kiiche mit Fenster

- Siid-Loggia (schoner Balkon)

- Doppelt verglaste Kunststofffenster

- Zentralheizung (Erdgas)

- Gepflegtes Mehrfamilienhaus

- Separate Einzelgarage (zzgl. 20.000 €)
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Tutto sulla posizione

Die Wohnung liegt ruhig in einer SeitenstralRe im beliebten Dusseldorfer Stadttell
Wersten, umgeben von gepflegten Ein- und Mehrfamilienhausern sowie grof3zligigen
Griunflachen. Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Schulen und Kindergarten sind bequem
erreichbar.

Wersten bietet einen hohen Freizeitwert: Der nahe Botanische Garten ladt zur Erholung
im Grlnen ein, und auf dem "Werstener Deckel" sowie entlang des Briickerbaches gibt
es schone Wege zum Spazierengehen oder Joggen. Die Heinrich-Heine-Universitat und
die Uniklinik sind bequem mit dem Fahrrad erreichbar — ein Vorteil, der die Lage auch fur
Investoren attraktiv macht, da sich daraus nachhaltig gute Vermietungschancen ergeben.

Verkehrstechnisch ist Wersten hervorragend angebunden: Mit Bus und 2 U-Bahn-Linien
gelangen Sie schnell in die Dusseldorfer Innenstadt, die tber die Minchener Stral3e in
rund zehn Minuten mit dem Auto erreichbar ist. Uber die nahegelegenen Autobahnen
sind Neuss, Krefeld, Monchengladbach, Hilden, Kéln und Leverkusen gut erreichbar.

Kindergarten:

Stadt. Tageseinrichtung, Reusrather Str. 3, 40591 Dusseldorf

AWO Lummerland, Immigrather Str. 6, 40591 Dusseldorf

Kindertagesstatte Abenteuerland, Ernst-Abbe-Weg 50, 40589 Dusseldorf
Integratives Montessori Kinderhaus St. Theresia, Dabringhauser Str. 34, 40591
Dusseldorf

Evang. Tageseinrichtung fur Kinder, Leichlinger Str. 68, 40591 Dusseldorf
AWO Kita Cronenburg, Cronenberger Weg 33, 40591 Dusseldorf

Grundschulen:

Theodor-Heuss-Schule, Lutzenkircher Str. 2, 40591 Disseldorf
Christophorus Schule, Werstener Friedhofstral3e 10, 40591 Disseldorf
KGS Marien- Schule, Rheindorfer Weg 20, 40591 Duisseldorf

GGS Henri Dunant, Rheindorfer Weg 20, 40591 Dusseldorf

Weiterfuhrende Schulen:

Kath. Hauptschule, ltterstral3e 16, 40589 Dusseldorf
Josef-Beuys-Gesamtschule, Siegburger Str. 149, 40591 Disseldorf
Stadtische Benzenberg-Realschule, Siegburger Str. 38, 40591 Disseldorf
Wim-Wenders-Gymnasium, Schmiedestral3e 25, 40227 Dusseldorf
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.9.2028.

Endenergieverbrauch betragt 117.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1962.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausfihrliches Exposé mit weiteren
Informationen, einem Grundriss und einem Lageplan zu oder beantworten lhnen erste
Fragen telefonisch!

Vielen Dank, wir freuen uns auf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf!

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

Provision: Wenn Sie einen Kaufvertrag abschlieBen, der auf die Tatigkeit von VON POLL
IMMOBILIEN zurtickzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortstibliche Provision an die
VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamkeit des
Kaufvertrages fallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in 8 355 des BGB geregelt und schitzt Sie als
Verbraucher vor vertraglichen Bedingungen. Sie als Verbraucher haben das Recht, sich
unter bestimmten Voraussetzungen von einem bereits geschlossenen Vertrag innerhalb
gesetzlicher Fristen durch Erklarung des Widerrufs zu I6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten Ihres Personalausweises
festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:
Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstral3e 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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