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Auf einen Blick

25134022

ca. 104,66 m?
1

3

2

1

1973

349.000 EUR
Etagenwohnung

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

2021
modernisiert

Massiv
ca. 17 m2

Gaste-WC, Sauna,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 148.30 kWh/m2a
01.07.2029 E

Ol 1973
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Die Immobilie

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

**Grol3zugige, modernisierte 3-Zimmer-Etagenwohnung mit eigenem Wellnessbereich
und zwei Balkonen in gepflegtem Vier-Parteienhaus**

Diese ca. 104,66 m2 grofRe Etagenwohnung aus dem Baujahr 1974 prasentiert sich nach
einer aufwendigen Modernisierung im Jahr 2021 in auf3erst ansprechendem Zustand und
Uberzeugt durch eine hochwertige Ausstattung sowie einen durchdachten Grundriss.

Schon beim Betreten der Wohnung empféangt Sie ein heller, freundlicher Dielenbereich,
von dem alle RAume abgehen. Der gro3zlgige, lichtdurchflutete 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 fiir angenehmen Schatten.

Die 2021 neu installierte Einbauktiche entspricht modernstem Standard und ist mit
samtlichen Elektrogeraten ausgestattet. Die Wohnung verfligt Uber zwei Schlafzimmer,
die vielseitig als Elternschlafzimmer oder Arbeits- sowie Gastezimmer genutzt werden
kénnen. Das Badezimmer ist mit einer bodentiefen Dusche ausgestattet, zusatzlich gibt
es ein separates Gaste-WC, das ebenfalls im Jahr 2021 erneuert wurde. Alle
Sanitarraume verfugen 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 Moglichkeit, auch zu Hause zu entspannen. Zusétzlich
steht Ihnen ein abgetrennter Bereich zur Verfligung, der flexibel genutzt werden kann.

Im Laufe der letzten Jahre wurden zahlreiche Modernisierungen durchgefthrt: 1995 neue
Holzfenster, 2018 eine umfassende Dacherneuerung und zuletzt im Jahr 2021 unter
anderem das Abschleifen des Parketts, die Installation einer neuen Kiiche inklusive
Elektrogeraten sowie Erneuerungen im Sanitarbereich. Der Zustand des gesamten
Objekts ist als modernisiert und aul3erst gepflegt zu bezeichnen; ein Renovierungsstau
besteht nicht.

Weitere Ausstattungsmerkmale sind der hochwertige Bodenbelag, angenehm helle

Wohnraume, zwei grof3ztigige Balkone sowie der vorhandene Gasanschluss im Haus.
Die Zentralheizung sorgt fur wohlige Warme in allen R&umen. Samtliche Mobel kénnen




nach Absprache tbernommen werden, wodurch ein sofortiger Einzug ohne Mehraufwand
mdglich ist.

Das Vier-Parteienhaus zeichnet sich durch eine ruhige, respektvolle Nachbarschaft und
einen sehr ordentlichen Pflegezustand aus. Ein ideales Wohnumfeld fur Paare, kleine
Familien oder anspruchsvolle Einzelpersonen, die Wert auf hochwertige Ausstattung,
grof3ztigige Raumaufteilung und Annehmlichkeiten wie einen eigenen Wellnessbereich
legen.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort von den
Vorzugen dieser besonderen Wohnung tiberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- 2 Balkone, einer mit Markise

- Modernisierung in 2021

- 2021 neue Einbaukiche inkl. Elektrogeraten

- grof3zligiger Grundriss

- hochwertige Ausstattung

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

- neue Einbauklche inkl. Elektrogeraten

- sehr helle Wohnraume

- kein Renovierungsstau

- in 2023 eigener Wellnessbereich im Keller mit Tageslicht, Wannenbad und Sauna inkl.
Infrarot

- alle Mobel kénnen tbernommen werden

- sehr gepflegtes 4 Parteienhaus

- Gasanschluss liegt bereits im Haus
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Alles zum Standort

Die Eigentumswohnung befindet sich in Erkrath im Stadtteil Unterfeldhaus, einer zum
Kreis Mettmann gehérenden Kreisstadt.

Diese attraktive Eigentumswohnung liegt in einer sehr ruhigen Seitenstral3e am griinen
Ortsrand von Erkrath- Unterfeldhaus.

Einkaufsmoglichkeiten furr den taglichen Bedarf sowie Kitas, Schulen, Arzte und
Restaurants sind fu3laufig erreichbar.

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

Die Infrastruktur sowie das 6ffentliche Nahverkehrsnetz sind als sehr gut zu bezeichnen.
Autobahnanbindungen bestehen zur A3 und zur A46.

Das Dusseldorfer Stadtzentrum ist in ca. 25 Autominuten erreichbar.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.7.2029.

Endenergieverbrauch betragt 148.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 8 1, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor
Begrundung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen
und zu Uberprtfen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das
Geldwaéaschegesetz (GwG) sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen flnf
Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Guido Gerressen

BahnhofstraRe 18, 42781 Haan
Tel.: +492129-3456 710
E-Mail: hilden.haan@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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