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Ein Zuhause zum Verlieben — char mante Wohnung
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Codice oggetto: 26013005 - 40591 Disseldorf - Wersten

A colpo d'occhio

26013005 275.000 EUR

ca. 66,78 m?2 M aisonette

3 Buyer'scommission is

3 3.57 % (incl. VAT) of
the notarized

2 purchase price

1 2022

1982

1 x Parcheggio Curato

interrato, 25000 EUR massiccio

(Affitto)
ca. 5mz
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gasnaturale pesante 140.00 kWh/m?2a
20.02.2029 E
2002
Gas
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Una prima impressione

Lichtdurchflutete M aisonette mit moder nisiertem Wohlfiihlbad, Garage und besonderem
Wohnchar akter

Diese char mante M aisonette-Wohnung vereint Grof3zigigkeit, Wohnkomfort und ein
besonder es Ambiente auf zwei Ebenen. Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten
Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1984 und verflugt Uber eine Wohnfléche von ca. 66,78 m?
gemal Teilungserklarung sowie tiber einetatsachlich nutzbar e Gesamtflache von ca. 97 m2

Bereitsbeim Betreten spirt man die freundliche und einladende Atmosphér e dieser
Immobilie. GrolRe Fensterflachen sorgen fur lichtdurchflutete Raume und schaffen in
Verbindung mit den gematlichen Dachschragen und den charakteristischen Holzdecken ein
aul3er gewohnlich behagliches Wohngefuhl.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der grof3ziigige Wohn- und Essber eich mit attraktivem
Parkettboden. Hier entsteht ein offenes und zugleich wohnliches Ambiente, das zum
Entspannen, Genief3en und Zusammensein einladt. Die M aisonette-Bauweise verleiht der
Wohnung eine besondere Wohnqualitat und schafft eine angenehme Trennung zwischen
Wohn- und Riickzugsber eichen.

I nsgesamt stehen Ihnen drel gut geschnittene Zimmer zur Verfigung. Die beiden
Schlafzimmer bieten vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten —ob als Schlaf-, Kinder -, Gaste- oder
Homeoffice-Zimmer. Dadur ch eignet sich die Immobilie gleicher mafien fir Paare, kleine
Familien oder anspruchsvolle Singles mit Platzbedarf.

Ein besonderes Highlight ist dasim Jahr 2022 umfassend moder nisierte Badezimmer. Die
hochwertige Ausstattung mit Badewanne und Dusche ver bindet zeitgemalen Komfort mit
einer ansprechenden Gestaltung und schafft eine kleine Wohlfihloase fur den Alltag.

Die vor handene Einbaukche fugt sich harmonisch in das Gesamtbild ein und bietet die

M dglichkeit, die Wohnung ohne grof3en Aufwand zu beziehen. Gleichzeitig bleiben genligend
Gestaltungsspielraume fr individuelle Wohnideen.

Auch das Gemeinschaftseigentum prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand. Ein
ordentliches Treppenhaus, gepflegte AufRenanlagen und eine angenehme Hausgemeinschaft

unter streichen den positiven Gesamteindruck der | mmobilie.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine eigene Garage — ein wertvoller




Komfort, der insbesonderein gefragten Wohnlagen zunehmend an Bedeutung gewinnt.

Die L age Uberzeugt durch ihre hervorragende I nfrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten flr den
taglichen Bedarf, Schulen, Kinder garten, Arzte sowie 6ffentliche Verkehrsmittel befinden
sich in kurzer Entfernung. Gleichzeitig laden nahegelegene Gr tin- und Erholungsfléachen zu
Spazier gangen, sportlichen Aktivitaten und entspannten Stunden im Freien ein.

Diese besonder e M aisonette-Wohnung ver bindet ein gemditliches Wohnambiente mit einer
durchdachten Raumaufteilung, einem moder nen Ausstattungsniveau und einer attraktiven
L age. Eine Immobilie, die sowohl durch ihren Charme alsauch durch ihre
Alltagstauglichkeit Uberzeugt.

Gerne préasentieren wir Ihnen dieses attr aktive Zuhause im Rahmen einer personlichen
Besichtigung.

Folgen Sie unsauch auf Instagram unter @vonpoll_duesseldorf und entdecken Sie weitere
interessante | mmobilienangebote aus Disseldorf und der Region.
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Dettagli dei servizi

Charmante M aisonette-Wohnung mit besonderem Wohngefiihl auf zwel Ebenen

Ca. 97 m2 nutzbar e Gesamtflache bei ca. 66,78 m2 Wohnflache gemald Teilungserklarung
Lichtdurchflutete RGume dur ch grof3zligige Fensterflachen

Gemitliche Dachschrégen und sichtbare Holzdecken mit besonder em Wohlfuhlchar akter
Grolzigiger Wohn- und Essbereich mit attraktiver Raumwirkung

M oder nisiertes Badezimmer (2022) mit Badewanne und separater Dusche

Hochwertige und pflegeleichte Bodenbelage aus Parkett, Vinyl und Fliesen

Zwei gut geschnittene Schlafzimmer mit vielseitigen Nutzungsmdoglichkeiten
Vorhandene K Gichenschranke ermoglichen einen unkomplizierten Einzug

Praktische Stellflachen und dur chdachte Raumaufteilung auf zwei Ebenen

Eigene Garage —komfortables und sicheres Parken direkt am Haus

Gepflegtes M ehrfamilienhaus mit ordentlichem Gemeinschaftseigentum

Laufend instand gehaltene Wohnanlage

Ruhige und beliebte Wohnlage mit guter Infrastruktur

Gute Anbindung an Universitat, Uniklinik und die Dusseldorfer I nnenstadt

Attraktiv sowohl flir Eigennutzer alsauch fur Kapitalanleger
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Tutto sulla posizione

Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen Seitenstrafleim beliebten Disseldorfer Stadtteil
Wer sten. Die gewachsene Wohnlage zeichnet sich durch eine angenehme Nachbar schaft,
gepflegte Wohnbebauung sowie zahlreiche Gr tinflachen aus und ver bindet urbanes L eben
mit hoher Wohnqualitat.

Besonder s attraktiv ist die ausgezeichnete Infrastruktur: Einkaufsmoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Restaurants, Cafés, Arzte, Apotheken sowie weitere
Dienstleistungsangebote befinden sich in der ndheren Umgebung und sind bequem
erreichbar.

Auch der Freizeitwert Uberzeugt. Der nahegelegene Botanische Garten der Heinrich-Heine-
Universitat ladt zu erholsamen Spaziergdngen im Grinen ein. Dar tGiber hinausbieten die
weitlaufigen Grunanlagen rund um den Brlcker bach sowie der sogenannte,, Wer stener
Deckel” ideale M dglichkeiten fur sportliche Aktivitaten, Joggingrunden oder entspannte
Stunden im Freien.

Familien profitieren von einem umfangreichen Angebot an Kinder gérten sowie Schulen
verschiedener Bildungsformen, die sich in kurzer Entfernung befinden. Die Nahe zur
Heinrich-Heine-Universitat und zur Universitatsklinik Dusseldorf macht den Standort
zusatzlich attraktiv — sowohl fur Eigennutzer alsauch fur Kapitalanleger. Die anhaltend
hohe Nachfrage von Studierenden, wissenschaftlichen Mitar beitern und Klinikbeschéftigten
sor gt flir nachhaltige Ver mietungsper spektiven.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Mehrere Bus- und U-Bahn-Linien gewahrleisten
eine schnelle Verbindung in die DUsseldorfer Innenstadt, die mit dem Auto in wenigen
Minuten erreichbar ist. Uber die nahegelegenen Autobahnen und Schnellstralen bestehen
zudem optimale Verbindungen in Richtung Neuss, Krefeld, M dnchengladbach, Hilden,
Leverkusen und Kaln.

Wer sten zahlt seit Jahren zu den gefragten Wohnlagen im Dusseldorfer Stiden und
Uber zeugt durch die gelungene Kombination aus guter Infrastruktur, hoher L ebensqualitat,
viel Griin und einer ausgezeichneten Erreichbarkeit.

Auszug Infrastruktur

Kindergéarten
» Stadtische Tageseinrichtung




* AWO Lummerland

» Montessori Kinderhaus St. Theresia
* AWO Kita Cronenburg

u. a.

Grundschulen

e Theodor-Heuss-Schule
 Christophorus-Schule

e KGS Marien-Schule

e GGS Henri-Dunant-Schule

Weiter fuhrende Schulen

* Josef-Beuys-Gesamtschule
* Benzenber g-Realschule

* Wim-Wenders-Gymnasium
» Katholische Hauptschule
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Ulteriori informazioni

Auf Wunsch senden wir Thnen gerne ein ausfiihrliches Exposé mit weiteren I nfor mationen,
einem Grundrissund einem Lageplan zu oder beantworten Ihnen er ste Fragen telefonisch!
Vielen Dank, wir freuen unsauf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf!

Maklervertrag: Sie schlief3en mit VON POLL IMMOBILIEN einen provisionspflichtigen
Maklervertrag, wenn Siein Kenntnis der Provisionspflicht die Dienste von VON POLL
IMMOBILIEN in Anspruch nehmen.

Provision: Wenn Sie einen Kaufvertrag abschlief3en, der auf die Tatigkeit von VON POL L
IMMOBILIEN zuruckzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortstibliche Provision an die
VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamkeit des
Kaufvertragesfallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in 8§ 355 des BGB geregelt und schiitzt Sieals
Verbraucher vor vertraglichen Bedingungen. Sie als Verbraucher haben das Recht, sich
unter bestimmten Voraussetzungen von einem ber eits geschlossenen Vertrag innerhalb
gesetzlicher Fristen durch Erklarung des Widerrufs zu l6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 881, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten | hres Personalausweises festhalten —
beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dassder Makler
die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstrafe 50, 40479 Duisseldor f
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldor f@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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