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398.000 EUR

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

2019
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontif?tés Energia tanusitvany
Nehéz foldgaz 184.00 kWh/m?2a
24.02.2032
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Az els? benyomas

Diese grof3zugige 2-Zimmer-Wohnung in Dusseldorf Wittlaer bietet auf ca. 84 m2 eine
perfekte Kombination aus modernem Komfort und anspruchsvollem Wohnambiente.
Lichtdurchflutete RAume schaffen eine einladende Atmosphére, in der man sich sofort zu
Hause fuhlt. Die offene Raumgestaltung ermdglicht die Umsetzung individueller
Wohnideen und sorgt fur eine harmonische Verbindung der verschiedenen Bereiche. Der
grof3e Wohnbereich mit Kamin ist das Herzstiick der Wohnung und ladt zum Entspannen
und geselligen Beisammensein ein. Die breite Fensterfront sorgt fir viel Tageslicht und
schafft eine angenehme Atmosphare. Die gut ausgestattete, offene Einbaukiche ist ideal
fur alle, die gerne kochen und Gaste bewirten. Sie ist perfekt ausgestattet und bietet
ausreichend Platz fur kulinarische Geniisse. Der offene Schnitt zum Wohnbereich
ermdglicht es, beim Kochen mit Freunden und Familie in Kontakt zu bleiben. Ein
besonderes Highlight ist die Sonnenterrasse, auf der Sie die warmen Tage im Freien
genieRen konnen. Ob beim Frihstiick in der Morgensonne oder beim entspannten
Ausklang des Tages mit einem Glas Wein - hier kann man die Natur und die Ruhe der
Umgebung in vollen Ziigen genieBen. Uber eine kleine Treppe gelangt man in das
lichtdurchflutete Schlafzimmer mit einer weiteren Sonnenterrasse mit Blick auf den Rhein.
Das Schlafzimmer ist ein wahres Refugium der Ruhe und verfligt Gber einen groRzlgigen
begehbaren Kleiderschrank, der viel Stauraum fiir Ihre Garderobe bietet. Hier kdnnen Sie
Ihre personlichen Akzente setzen und sich wohlfiihlen. Ein kleines Gartengrundstiick
steht der Gemeinschaft zur Verfigung - der ideale Ort flr entspannte Stunden mit
Freunden. Die Lage in Dusseldorf Wittlaer ist ideal flr alle, die eine ruhige, grine
Umgebung schatzen, ohne auf die Annehmlichkeiten der Stadt verzichten zu missen.
Die gute Anbindung an die Innenstadt sowie die N&he zu Einkaufsmoglichkeiten,
Restaurants und Freizeitangeboten machen diese Wohnung besonders attraktiv. Zudem
ladt die idyllische Lage am Rhein zu Spaziergdngen und Aktivitdten im Freien ein. Diese
Wohnung ist ein wahres Schmuckstick und bietet Ihnen ein komfortables und stilvolles
Zuhause. Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie und
vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin! Wir freuen uns auf Sie!




VP azonosit6d: 24013162 - 40489 Dusseldorf — Wittlaer

Részletes felszereltség

Einige Beispiele der Ausstattung sind u. a.:

» Bodentiefe Holzfenster im Wohnbereich

» Bodentiefe Kunstofffenster aus 2019 im Schlafbereich
» Erneuerung der Béader 2019

» Offener Kamin

 Natursteinboden im Wohn- und Essbereich

» Massives Eichenparkett im Schlafzimmer aus 2019
» Moderne Einbaukiiche aus 2021

« Kleine Grinflache im Gemeinschaftsgarten

e GroRRer Kellerraum

» Fahrradkeller

» Waschkiiche
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Minden a helyszinr?|

Mit dieser Immobilie bringen Sie sich in jeder Hinsicht in eine bevorzugte Lage. Zum
Rhein ist es ein kurzer Spaziergang von rund 150m. Eingebettet in eine elegante Villen-
Landschaft genief3t man ein Naherholungsgebiet direkt vor der Haustir. Wittlaer gehort
zu den exklusiven Wohnlagen im Norden der Landeshauptstadt Dusseldorf. Das
malerische Dorf, unmittelbar am Rhein gelegen, bietet l&andliche Idylle gepaart mit den
Vorzugen der nahen, pulsierenden Grof3stadt. Eine griine Oase der Ruhe und
Beschaulichkeit, die nicht ohne Grund Kiinstler, wie zum Beispiel Max Clarenbach zu
hinreiBenden und typisch niederrheinischen Bildern inspirierte. Der Giber 800 Jahre alte
Ort bietet eine gute Infrastruktur und der tagliche Bedarf kann auf kurzem Wege gedeckt
werden. Supermarkte, Backer, Metzger, Banken, Arzte und Apotheken liegen in
erreichbarer Nahe. Im Ort befinden sich zwei Kindergarten und eine Grundschule.
Kaiserswerth ist mit dem Fahrrad oder dem Auto in wenigen Minuten erreicht. Dort gibt
es zwei private Gymnasien mit bestem Ruf sowie eine Internationale Schule mit
optimalen Ausbildungschancen fur den Nachwuchs. Eine weitere private Schule befindet
sich in Duisburg, die British School geniel3t einen hervorragenden Ruf und ist leicht
erreichbar. Beste Verkehrsanbindung mit PKW und Offentlichen Verkehrsmitteln wie Bus
und Bahn nach Kaiserswerth, Diisseldorf und zum Flughafen unterstreichen zuséatzlich
die Attraktivitat der ruhigen Wohnlage im Grinen abseits von Larm, Hektik und Stress.
Die reizvolle Niederrheinlandschaft mit Auen, Wéldern und Feldern garantiert ebenso wie
die nahe Kunst- und Kulturwelt Diisseldorfs zu jeder Jahreszeit vielféltige
Freizeitmoglichkeiten. Eine Infrastruktur par excellence!
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist glltig bis 24.2.2032.
Endenergieverbrauch betragt 184.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas schwer. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999. Die
Energieeffizienzklasse ist F. Auf Wunsch senden wir lhnen gerne ein ausfuhrliches
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 schlie3en 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 abschlieRen, der auf die Tatigkeit von VON POLL IMMOBILIEN
zurlckzufihren 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 schiitzt 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 lésen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten lhres 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 einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmdoglich
zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstraRe 50 Disseldorf
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




