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A colpo d'occhio

26134006-1
ca. 104,66 mz
1

3

2

1

1973

329.000 EUR
Piano

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

2021

Ammodernato
massiccio
ca. 17 m?

Bagni di servizio,
Sauna, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Olio 148.30 kWh/m2a
01.07.2029
E
Combustibile liquido 1973
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Una prima impressione

Diese ca. 104,66 m2 gr of3e Etagenwohnung aus dem Baujahr 1974 préasentiert sich nach einer
aufwendigen Modernisierung im Jahr 2021 in aulRer st ansprechendem Zustand und
Uber zeugt durch eine hochwertige Ausstattung sowie einen durchdachten Grundriss.

Schon beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein heller, freundlicher Dielenbereich, von
dem alle RGume abgehen. Der grof3ziigige, lichtdur chflutete Wohn- und Essbereich wirkt
durch grof3e Fensterflachen sowie einen der beiden angrenzenden, weitlaufigen Balkone
besonders einladend. Hier steht Ihnen aufgrund der Ausrichtung viel Tageslicht zur
Verfligung; eine Markise sorgt an sonnigen Tagen flr angenehmen Schatten.

Die 2021 neu installierte Einbaukliche entspricht moder nstem Standard und ist mit
samtlichen Elektroger aten ausgestattet. Die Wohnung verflgt Gber zwei Schlafzimmer, die
vielseitig als Elternschlafziimmer oder Arbeits- sowie Gastezimmer genutzt werden kénnen.
Das Badezimmer ist mit einer bodentiefen Dusche ausgestattet, zusatzlich gibt esein

separ ates Gaste-WC, das ebenfallsim Jahr 2021 erneuert wurde. Alle Sanitarraume
verfligen Uber zeitgemale Armaturen sowie neue Zuleitungen und Abwasserinstallationen.

Besonderes Highlight ist der private Wellnessbereich im Keller. Dieser ist Uber das gepflegte
Treppenhaus bequem erreichbar und bietet ein Tageslicht-Wannenbad sowie eine Sauna/
Infrarot die perfekte M dglichkeit, auch zu Hause zu entspannen. Zusétzlich steht Ihnen ein
abgetrennter Bereich zur Verfigung, der flexibel genutzt werden kann.

Im Laufeder letzten Jahre wurden zahlreiche M oder nisierungen dur chgefiihrt: 1995 neue
Holzfenster, 2018 eine umfassende Dacher neuerung und zuletzt im Jahr 2021 unter anderem
das Abschleifen des Parketts, die I nstallation einer neuen Kiiche inklusive Elektroger aten
sowie Erneuerungen im Sanitarbereich. Der Zustand des gesamten Objektsist als
modernisiert und aulRer st gepflegt zu bezeichnen; ein Renovierungsstau besteht nicht.

Weitere Ausstattungsmerkmale sind der hochwertige Bodenbelag, angenehm helle
Wohnr&ume, zwei grof3ziigige Balkone sowie der vorhandene Gasanschlussim Haus. Die
Zentralheizung sor gt fir wohlige Warme in allen Raumen. Samtliche M 6bel kénnen nach
Absprache tibernommen werden, wodur ch ein sofortiger Einzug ohne M ehraufwand
maglich ist.

Das Vier-Parteienhaus zeichnet sich durch eine ruhige, respektvolle Nachbar schaft und

einen sehr ordentlichen Pflegezustand aus. Ein ideales Wohnumfeld flr Paare, kleine
Familien oder anspruchsvolle Einzelpersonen, die Wert auf hochwertige Ausstattung,




grof3ziigige Raumaufteilung und Annehmlichkeiten wie einen eigenen Wellnessbereich legen.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort von den
Vorzigen dieser besonder en Wohnung tiber zeugen.
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Dettagli dei servizi

- 2 Balkone, einer mit Markise

- Modernisierung in 2021

- 2021 neue Einbauklche inkl. Elektroger aten

- grofRzuigiger Grundriss

- hochwertige Ausstattung

- Hobbyraum mit Wannenbad, Sauna und Tageslicht
- bodentiefe Dusche im Badezimmer

- neue Einbaukiche inkl. Elektr oger aten

- sehr helle Wohnraume

- kein Renovierungsstau

- in 2023 eigener Wellnesshbereich im Keller mit Tageslicht, Wannenbad und Saunainkl.
I nfrarot

- alle M 6bel kdnnen tbernommen werden

- sehr gepflegtes 4 Parteienhaus

- Gasanschluss liegt bereitsim Haus
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Tutto sulla posizione

Diese attraktive Eigentumswohnung befindet sich in Erkrath im Stadtteil Unterfeldhausin
einem gutblrgerlicher Stadtteil an der Stadtgrenze zu Disseldorf, in wenigen Gehminuten
zu Feldern, Pferdehof und mit dem Fahrrad durchs Neandertaler und zum Unterbacher See.
Von hier aus befinden sich ful3laufig ver schiedene Einkaufsmaglichkeiten, Kinder gérten,
Arzte und Restaurants.

Direkte Verbindung OPNV, mit dem Schnellbusin 25 min in die Disseldorfer Innenstadt.
DieHildener Innenstadt mit ihrer bekannten Einkaufsstral3eist nur 5 km entfernt.

Erholung findet man in den umliegenden Waldgebieten und dem nicht weit entfernten
Neanderbad sowie dem Unterbacher See.

Dielnfrastruktur sowie das 6ffentliche Nahverkehrsnetz sind als sehr gut zu bezeichnen.
Autobahnanbindungen bestehen zur A3 und zur A46.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 81, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
Zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz
(GwG) sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren
MuSS.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortsubliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr 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 internationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Christian Flicken

Lintorfer StralRe 7, 40878 Ratingen
Tel.: +49 2102 - 12 56 217
E-Mail: ratingen@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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