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A colpo d'occhio

25227488

ca. 170 m2
2

4

2

2

1890

1 x Garage

989.000 EUR
Piano

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

Ammodernato
massiccio

Bagni di servizio,
Balcone




CODICE OGGETTO: 25227488 - 40472 Dusseldorf — Rath

Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione

Olio energetica

05.04.2033 171.60 kWh/m2a
F

Combustibile liquido
1937
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Una prima impressione

Diese exklusive Eigentumswohnung befindet sich in einem historischen 8-Familienhaus
aus dem Jahre 1890 und bietet eine Wohnflache von ca. 170m2. Sie besticht durch ihre
moderne Ausstattung und die hochwertige Qualitat ihrer Innenrdume. Das Gebaude liegt
in direkter Nahe zum Aaper Wald, was eine attraktive Wohnlage in einer ruhigen und
naturverbundenen Umgebung bietet.

Uber das reprasentative Treppenhaus erreichen sie im zweiten Obergeschoss den
Eingangsbereich. Es empfangt Sie eine grof3zligig geschnittene und lichtdurchflutete
Diele. Die gesamte Raumaufteilung ist so gestaltet, dass sie sowohl Wohnen als auch
Arbeiten unter einem Dach erméglicht. Diese Flexibilitat macht die Immobilie sowohl fir
Familien als auch fur Berufstatige attraktiv.

Der offene Wohnbereich geht nahtlos in den Essbereich Uber und bietet viel Raum fr
geselliges Beisammensein. Ein besonderes Highlight der Wohnung ist das angrenzende
Turmzimmer, das entweder als Biro oder als lichtdurchflutetes Lesezimmer genutzt
werden kann. Die insgesamt vier Balkone der Wohnung sind tber verschiedene Raume
zuganglich und bieten zu jeder Tageszeit einen Platz an der Sonne.

Die Wohnung verfugt tber zwei gro3e Schlafzimmer. Eines der Schlafzimmer hat
direkten Zugang zu einem modern ausgestatteten Bad en suite. Ein weiteres Duschbad
sowie ein separates Gaste-WC erganzen das Angebot. Sollte zusatzlicher Raum bendtigt
werden, besteht die Mdglichkeit, die vorhandenen Raume mit geringem Aufwand in
weitere Zimmer zu unterteilen.

Zur Wohnung gehort eine Garage, die Uber ein separates Grundbuch verflgt, was
zusatzlichen Komfort und Sicherheit bietet. Ein Mansardenzimmer steht Ihnen im 2.
Obergeschoss zur Verfiigung. Die Immobilie ist voll unterkellert. Ein eigener Kellerraum
sowie ein gemeinschatftlicher Waschkeller gehdren zur Immobilie dazu. Die gehobene
Ausstattung der Wohnung beriicksichtigt alle modernen Anforderungen an komfortables
Wohnen.

Dieser Wohn(t)raum vereint historische Architektur mit modernem Wohnkomfort und
bietet damit alle Vorzilige eines entspannten und hochwertigen Lebensstils. Interessenten
koénnen sich auf eine Immobilie freuen, die durch ihre Lage, Ausstattung und
Raumaufteilung tGiberzeugt und vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten bietet.




Fir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen gerne zur Verfligung.
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Tutto sulla posizione

Die exklusive Eigentumswohnung befindet sich in einer auf3erst begehrten Lage von
Dusseldorf Oberrath, direkt neben dem idyllischen Aaper Wald. Diese einzigartige Lage
verbindet die Ruhe und Natur des nahegelegenen Waldes mit der urbanen Anbindung an
die Dusseldorfer Innenstadt. Die Umgebung besticht durch ihre gepflegten Griinflachen,
angenehme Wohnqualitat und eine exklusive Nachbarschaft. Hier genieRen Sie die
Vorzilge eines naturnahen Lebensstils, ohne auf die Annehmlichkeiten einer
pulsierenden Stadt verzichten zu mussen. Die hervorragende Infrastruktur, zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und eine gute Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr machen diese Lage besonders attraktiv fir anspruchsvolle Eigentiimer.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.4.2033.

Endenergieverbrauch betragt 171.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1937.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Partner di contatto

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

Frank Wetzel

Schmachtendorfer Stralte 104, 46147 Oberhausen
Tel.: +49 208 -6293 1800
E-Mail: oberhausen@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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