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Terrassen und 2 TG-Platzen
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Numa vista geral

25013135

ca. 195,78 m?2
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2010

2 x Parque de
estacionamento
subterraneo, 25000
EUR (Venda)

1.090.000 EUR
Piso

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

Solido
ca. 250 mz

Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados energéticos

Aquecimento por Consumo energético
chéo radiante final
ELECTRICITY 19.50 kWh/m2a
18.12.2029

A+
Geotérmico 2010
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Uma primeira impressao

Sonnenverwéhntes Refugium mit zwei Balkonen — Grof3zuigiges Wohnen in
zurlickgezogener Lage.

In begehrter, angenehm zuriickversetzter Lage prasentiert sich diese aufl3ergewdhnlich
grof3zligige Etagenwohnung im ersten Obergeschoss eines modernen
Mehrparteienhauses, das im Jahr 2010 fertiggestellt wurde. Mit einer Wohnflache von ca.
195 m2 bietet sie ein hochwertiges Zuhause, das durch klare Strukturen, lichtdurchflutete
R&aume und eine anspruchsvolle Ausstattung Uberzeugt — ideal fir Menschen mit Sinn fur
Design, Komfort und architektonische Qualitat.

Herzstlck der Wohnung ist der beeindruckende Wohn- und Essbereich mit ca. 51 m2
Flache. Grol3e, bodentiefe Fenster schaffen eine helle und offene Atmosphére und fihren
hinaus auf zwei Balkone, die optimal zur Sonne ausgerichtet sind — nach Stiden und
Westen. Elektrisch betriebene Markisen sowie Jalousien mit Zeitschaltuhr sorgen fir ein
stimmiges, tageszeitabhangiges Beschattungskonzept und wahren lhre Privatsphéare auf
stilvolle Weise.

Die offen gestaltete Kiiche ist Uber eine elegante Glastir mit dem Wohn-/Essraum
verbunden und l&sst sich bei Bedarf dezent abtrennen — eine gelungene Kombination aus
Offenheit und Funktionalitat. Die gesamte Wohnung ist durchgéangig mit gro3formatigen
Feinsteinzeugfliesen (60 x 120 cm) ausgestattet, die ein einheitliches und edles
Raumgefihl schaffen. Lediglich das grol3ziigige Hauptschlafzimmer wurde mit
hochwertigem Teppichboden versehen, um eine warme, behagliche Atmosphare zu
schaffen.

Die Immobilie bietet insgesamt funf Zimmer, darunter drei freundlich geschnittene
Schlafzimmer, die flexibel nutzbar sind — ob als Schlafraume, Homeoffice oder
Gastezimmer. Zwei modern gestaltete Badezimmer — eines davon en Suite — sind jeweils
mit bodengleichen Duschen und stilvoller Sanitarkeramik ausgestattet. Eine
FuBbodenheizung, betrieben Uber eine energieeffiziente Warmepumpe, sorgt in allen
R&aumen fir angenehme Warme. Die durchgéngige Deckenhdhe von ca. 2,60 m verstarkt
das grof3ziigige Raumgefuhl zuséatzlich.

Ein besonderes Highlight sind die zwei zur Wohnung gehérenden Tiefgaragenstellplatze
(jeweils bewertet mit 25.000 €), die bequem per Aufzug erreichbar sind und bereits mit
einer Wallbox fur Elektrofahrzeuge ausgestattet wurden — ein klares Zeichen fiir die




zukunftsorientierte Ausrichtung der Immobilie. Abgerundet wird das Angebot durch einen
separaten, gefliesten Kellerraum sowie gemeinschaftliche Wasch-, Trocken- und
Fahrradbereiche. Ein modernes Schlie3system unterstreicht das Sicherheits- und
Komfortniveau dieser Wohnanlage.

Die Wohnung Uberzeugt nicht nur durch ihre grof3ztigige Raumaufteilung und
hochwertige Ausstattung, sondern auch durch ihre ruhige und dennoch zentral gelegene
Lage.

Diese Immobilie bietet ein stilvolles Zuhause fur anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf
Qualitat, Komfort und eine besondere Wohnatmosphére legen.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und erleben Sie selbst die
harmonische Verbindung von GrofRzlgigkeit, Licht und moderner Eleganz.

Schauen Sie gerne auf unserer Instagram-Seite "vonpoll_duesseldorf" vorbei. Dort finden
Sie weitere spannende Immobilienangebote und sind immer auf dem neuesten Stand.
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Detalhes do equipamento

- bodentiefe Fensterelemente (3-fach verglast) mit elektrischen Jalousien inkl.
Zeitschaltuhr

- Teppich im grofRen Schlafzimmer

- Warmepumpe

- Gebaude in 1. Reihe

- 2 Balkone Ausrichtung Stden und Westen inkl. elektrischer Markisen

- Deckenhohe ca. 2,60m

- Mittelpunkt der Wohnung der ca. 51 m2 groRe Wohn-/Essbereich

- offene Kiiche mit glaserne Schiebttir schliel3bar (Siematic)

- gerdumiger Hauswirtschafts- / Garderobenraum

- 2 Badezimmer (2 Duschen und 1 Badewanne)

- Entkalkungsanlage

- 2 Tiefgaragenstellplatze (a 25.000€), erreichbar mit dem Aufzug und ausgestattet mit
einer Wallbox

- 1 Kellerraum gefliest

- Wasch-, Trocken- und Fahrradraum

- Feinsteinzeugfliesen durchgehend
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Tudo sobre a localizacao

Willkommen in Disseldorf-Himmelgeist, einem malerischen Stadtteil mit einer reichen
Geschichte und einer einzigartigen Atmosphére. Diese idyllische Lage am Ufer des
Rheins bietet eine harmonische Mischung aus natirlicher Schénheit und doérflichem
Charme.

Himmelgeist zeichnet sich durch seine ruhigen Stralen und seine Nahe zur Natur aus.
Der Stadtteil ist bekannt fur seine historischen Gebaude, traditionellen Fachwerkhauser
und gepflegten Garten, die eine entspannte und einladende Umgebung schaffen.

Die Lage am Rheinufer ermdglicht den Bewohnern ein privilegiertes Lebensgeftihl mit
zahlreichen Freizeitmdglichkeiten im Freien. Spaziergdnge entlang des Rheins,
Fahrradtouren durch malerische Landschaften und Wassersportaktivitaten sind nur einige
der Aktivitaten, die hier moglich sind.

Darlber hinaus sind die 6ffentlichen Verkehrsmittel gut ausgebaut, sodass die Innenstadt
von Dusseldorf und andere Stadtteile leicht erreichbar sind.

Ein beliebtes Ausflugsziel im Sommer ist das Lokal ,,Zur Rheinfahre” hier konnen Sie die
schdne Atmosphare des Rhein- und Fahr-Dorfchens auf sich wirken lassen. Ein weiteres
beliebtes Ausflugsziel, auch fUr Touristen, ist das Schloss Mickeln, heute Gastehaus der
Heinrich-Heine-Universitat. Der schéne Park geht in die Weite des landwirtschaftlich
genutzten Rheinbogens idyllisch tiber. Der hohe Freizeitwert zeichnet diese Lage
besonders aus.

Daher ist eine Immobilie in diesem Stadtteil besonders begehrt und selten zu finden.

Die Anbindungen an das Autobahnnetz (z.B.A 52 und A 46) in verschiedene Richtungen
sind optimal. Uber die rund, kaum finf Minuten entfernte Auffahrt zur A46 sind die
umliegenden Hauptverkehrsadern schnell erreicht.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 18.12.2029.

Endenergiebedarf betragt 19.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2010.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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