Mulheim

Helle hausgrof3e Erdgeschosswohnung mit
eigenem Garten in absolut ruhiger Lage am
Nachtigallental

Objektnummer: 24088013

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 449.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 143 m2 « ZIMMER: 4
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Objektnummer: 24088013 - 45479 Mulheim

Auf einen Blick

24088013 449.000 EUR

ca. 143 m? Erdgeschosswohnung

nach Vereinbarung Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1991 Massiv

1 x Garage, 10000 ca. 5> m?

EUR (Verkauf) Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 136.90 kWh/m2a
16.12.2028 E
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Ein erster Eindruck

Unsere hausgrof3e Eigentumswohnung mit eigenem, in stdlicher Ausrichtung angelegten
Gartenanteil wurde 1991 grundsolide in einer lGiberaus ruhigen Sackgasse gebaut und
Uberzeugt auch heute noch immer mit einem modernen Wohnraumkonzept. Herzstlick
der Erdgeschosswohnung ist das rund 42 m2 grol3e Wohn-/Esszimmer mit grof3en
bodentiefen Fenstern. Viel Licht ist damit garantiert. Das heute angrenzende offene
Arbeitszimmer mit weiteren rund 15 m2 kann ohne grof3en Aufwand vom Wohnzimmer
wieder abgetrennt und als zweites Kinderzimmer genutzt werden (siehe Grundriss).
Neben einem klassischen Badezimmer mit bodengleicher Dusche und Badewanne steht
den neuen Eigentimern ein gerdumiges Gaste-WC zur Verfigung. Ein zweites
Kinderzimmer und ein Schlafzimmer, sowie die Kochkiiche mit integrieter Einbaukiiche
(Fa. Bulthaup) ergdnzen den gelungenen Grundriss. Eine ca. 21 m2 Sudterrasse und ein
grof3er Uberdachter ca. 20 m2 groRer Nordbalkon mit Blick ins "Grine" komplettieren
neben einer PKW-Garage (Euro 10.000,-) unser attraktives Immobilienangebot. Die
ebenerdige Wohnung eignet sich sowohl fur eine vierkdpfige Familie als auch fur ein
Paar im fortgeschrittenen Alter, denen das eigene Haus vielleicht zu grof3 geworden ist
und die trotzdem nicht auf einen eigenen kleineren Garten verzichten méchten.
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Ausstattung und Detalils

- kleine Eigentiimerwohngemeinschaft (7 WE)

- Gaszentralheizung (erneuert 2019)

- doppelt verglaste Fenster (vielfach bodentief)

- elektrische Rollladen

- Echtholzdielenbdden in allen Wohnraumen

- Granitbdden im Bad und Gaste-WC

- zahlreiche Einbauschranke

- zeitlose Bulthaupt-Einbauktche

- Vollbad mit bodengleicher Dusche und Badewanne
- modernisiertes Gaste-WC

- grof3ziigige Sudterrasse mit eigenem Gartenanteil
- groRRer Uberdachter Balkon

- Keller

- PKW-Garage
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Alles zum Standort

Unsere angebotene Eigentumswohnung befindet sich im beliebten Stadtteil Mulheim-
Broich in einer verkehrsbheruhigten Sackgasse. Die direkte Nachbarschaft ist
Uberwiegend durch viel Griin, absolute Ruhe und die unmittelbare Nahe zum Uhlenhorst
gepragt. Geschafte des taglichen Bedarfs, Banken, Sporteinrichtungen und 6ffentliche
Verkehrsmittel liegen zum Teil in fuBBlaufiger Entfernung. Eine Grundschule und ein
Kindergarten befinden sich ebenfalls in fuRlaufiger Nahe. Ein sehr schén angelegter
Kinderspielplatz liegt in Sichtweite hinter dem Haus. Zum gemiitlichen Spaziergang laden
die Ruhrauen oder das "Dorf Saarn" mit seinen Boutiquen und Cafés ein. Mit der
Jogging- oder Fahrradtour kdnnen Sie direkt vor der Haustir starten. Die Stadte Essen
und Dusseldorf, sowie den Disseldorfer Flughafen erreichen Sie aufgrund der guten
Autobahnanbindung (A3; A40; A52) in ca. 20 Minuten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 16.12.2028.
Endenergieverbrauch betragt 136.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Stefan D'heur

Strippchens Hof 2 Mulheim an der Ruhr
E-Mail: muelheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




