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Zum Verkauf steht eine exklusive Dachgeschosswohnung mit einer Wohnflache von ca.
77 mz2, die sich durch ihre hochwertige Ausstattung und gepflegten Zustand auszeichnet.
Diese 2003 erbaute Immobilie bietet eine ideale Kombination aus Funktionalitat und
Komfort.

Die Wohnung umfasst zwei grol3ziigige Zimmer, von denen eines als Schlafzimmer und
das andere als kombinierter Wohn- und Essbereich genutzt werden kann. Der
Schlafbereich ist mit einem Dachfenster ausgestattet, das durch Verdunklungsrollos lhren
Schlafkomfort erhdht. Hierdurch wird eine angenehme Helligkeit oder vollstéandige
Verdunklung je nach Wunsch ermdglicht.

Eine Besonderheit dieser Wohnung ist das Vorhandensein von zwei Badezimmern. Eines
der Bader ist mit einer Badewanne ausgestattet, wahrend das andere eine moderne
Dusche bietet. Beide Bader verfiigen tber stilvolle Armaturen und laden zur Entspannung
ein. FUr wohlige Warme sorgt eine Ful3bodenheizung, die in allen Raumen der Wohnung
installiert ist. Diese wird durch eine Gaszentralheizung unterstitzt und garantiert in den
kalteren Monaten angenehme Temperaturen.

Der Zugang zur Wohnung erfolgt Giber einen Aufzug, der von der Tiefgarage bis in das
Dachgeschoss filhrt. Thr Fahrzeug parken Sie komfortabel auf einem Stellplatz in der
Tiefgarage, von wo aus Sie direkten Zugang zu lhrem Wohnbereich haben. Eine
einbruchhemmende Wohnungseingangsttr mit Dreifachverriegelung bietet Ihnen ein
hohes Mal} an Sicherheit. Zusatzlichen Komfort gewéhrt die Wechselsprechanlage, mit
der Sie Géaste bequem im Empfang nehmen kénnen. Der grol3ziigige Balkon bietet eine
herrliche Weitsicht in die gepflegte Gartenanlage.

Die Kiiche ist mit hochwertigen Markenelektrogeraten ausgestattet und bietet
ausreichend Platz fur kulinarische Kreativitat. Durch ein Dachfenster fallt viel Tageslicht
in den Raum, was das Kochen zu einem besonderen Erlebnis macht.

Zusatzlich zur Wohnung gehort ein eigener Kellerraum, der Ihnen wertvollen Stauraum
bietet. Ein Waschkeller fur Waschmaschine und Wéaschetrockner ist vorhanden. Die
Immobilie ist ideal fur Singles oder Paare, die Wert auf eine zentrale, zeitgemal3e
Wohnatmosphare legen. Die hochwertige Ausstattung und der gepflegte Zustand
machen diese Wohnung zu einer attraktiven Gelegenheit.




Das zu entrichtende Hausgeld tber 369,- € ist kalkuliert flir 2 Personen. Darin enthalten
sind u.a. die Treppenhausreinigung, Gartenpflege, Winterdienst, Heizung, Wasser,
Instandhaltungsriicklage (42,25€) etc.

Bei Interesse an einer Besichtigung oder weiteren Informationen stehen wir Ihnen gerne
zur Verfligung. Nutzen Sie diese Chance, sich ein Bild von dieser einmaligen Immobilie
zu machen und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin.
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- FuBbodenheizung in allen Raumen

- groRRer Balkon

- Aufzug vom Kellergeschoss (Tiefgarage) bis Dachgeschoss

- Einbauktiche mit Marken Elektrogeraten

- Einbruchhemmende Wohnungseingangstiren mit Dreifachverriegelung
- Gaszentralheizung

- Wechselsprechanlage

- Waschkeller, Raum fur Waschmaschine und Waschetrockner

- Stellplatz in Tiefgarage

- 1 Kellerraum

- Dachfenster in Kiiche, Schlafzimmer und Essbereich mit Verdunklungsrollos
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Die Eigentumswohnung in beliebter und ruhiger Lage befindet sich in Wuppertal-
Ronsdorf. Die Infrastruktur ist sehr gut: Einkaufsmoglichkeiten fiir die Dinge des taglichen
Bedarfs, Arzte, Apotheken, Lebensmittelgeschafte stehen im fusslaufig zur Verfiigung.
Durch den offentlichen Nahverkehr oder mit dem PKW gelangen Sie in wenigen Minuten
in die Innenstadte von Wuppertal und Remscheid. In der Nahe befindet sich die
Ronsdorfer-Talsperre, die schéne Spaziergange moglich macht. Die
Verkehrsanbindungen zur Autobahn Al, A43 und A46 sind ebenfalls sehr gut.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.6.2028.

Endenergiebedarf betragt 70.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Constantin Pauly

Friedrich-Ebert-Straf3e 38, 42103 Wuppertal
Tel.: +49 202 -24 2972 2
E-Mail: wuppertal@von-poll.com
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