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Schone 3-4 Zimmer-Wohnung mit Balkon in sehr
familienfreundlicher Wohnlage

Objektnummer: 24047051
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KAUFPREIS: 295.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 95 m2 « ZIMMER: 3.5
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Auf einen Blick

24047051 295.000 EUR
ca. 95 m? Etagenwohnung
1 Kauferprovision
35 betragt 3,57 % (inkl.

' MwSt.) des
3 beurkundeten
1 Kaufpreises
1972 2022
1 x Freiplatz, 1 x :
Garage Massiv

ca. 8 m?

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 173.70 kWh/m2a
F

11.04.2031
1972

Gas
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Ein erster Eindruck

Diese schon geschnittene Eigentumswohnung befindet sich im 1. OG einer gepflegten,
kleinen WEG mit 3 Parteien in beliebter Lage im Neusser Suden. Das ruhige
Wohnumfeld bietet eine erstklassige Anbindung nach Neuss, Diisseldorf und Koln. Die
ca. 95 m? Wohnflache verteilen sich sehr gut auf die 3,5 hellen Zimmer, die Wohnung ist
sofort einzugsfertig. Das helle, klimatisierte Wohnzimmer bietet mit grof3en Fenstern und
einer Tur zum Balkon einen freien Blick in die ruhige Wohnstral3e. Es gibt ein Hobby-
oder Kinderzimmer, ein Schlafzimmer (ebenfalls klimatisiert) und eine grof3ziigige
Wohnkuche, die durch das Versetzen einer Wand entstanden ist. Ein Rickbau wurde mit
minimalem Aufwand das vierte Zimmer wiederherstellen. Das Géaste-WC und das 2022
vollstandig sanierte Duschbad mit Waschmaschinenanschluss runden das Angebot ab.
Die Einbaukiiche kann Ubernommen werden. Im Keller befindet sich ein gut bemessener
Abstellraum, der sich wie die Garage im Sondereigentum befindet. Die Garage ist mit
15.000 Euro im Kaufpreis enthalten, der zugehérige AulRenstellplatz ist der Wohnung
Uber eine Sondernutzungsrecht zugeordnet. Eine Gemeinschaftswaschkiiche und ein
gemeinschaftlicher Trockenraum sind zusatzlich vorhanden. Haus und Auf3enanlagen
sind sehr gepflegt und werden kontinuierlich instandgehalten. Z6gern Sie nicht und
vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns, wir freuen uns auf Sie!
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Ausstattung und Detalils

Wohnzimmer mit groRem Fenster zum Balkon

Wohnkiche mit Sitzecke und sehr gepflegter, moderner Kiiche, die mit Elektrogeraten
auf Wusch tbernommen werden kann

Schlafzimmer

Kinderzimmer

ein derzeit kleines Arbeitszimmer (durch Verschieben der Wand wieder in ein Zimmer
regularer Grof3e verwandelbar)

Badezimmer, 2022 komplett modernisiert

Gaste-WC

Abstellkammer

Zwei Flure

Balkon

Garage

AuRRenstellplatz

Garten zur Mitbenutzung

gemeinschaftlicher Wasch-und Trockenraum

Heizungsanlage It. Energieausweis von 2008

Markise

Klimaanlagen in Wohnzimmer und Schlafzimmer
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Alles zum Standort

Allerheiligen ist der suidlichste Stadtteil von Neuss. Mit der hervorragenden Infrastruktur
bietet er alles, was man zum Leben braucht. Ihr neues Zuhause liegt in einer
verkehrsberuhigten Zone in gewachsener Nachbarschaft. Es gibt hervorragende
Einkaufsmaoglichkeiten, darunter z.B. zwei sehr gut sortierte Supermarkte, eine Apotheke
und einen Baumarkt. Arzte, Tagesmiitter, Kindertagesstatten, Frisore, HeiRmangel,
Postfiliale und Grundschule — alles ist unmittelbar vor Ort und auch fuRlaufig in kiirzester
Zeit gut erreichbar. Weiterfihrende Schulen sind zum Beispiel in den etwa 2 km
entfernten Stadtteilen Norf und Nievenheim zu finden, diese sind dank Radwegen auch
problemlos mit dem Rad zu erreichen. Gestaltungsmaoglichkeiten fur die Freizeit gibt es
reichlich. Es gibt zwei Parks mit See, eine Sporthalle mit vielféltigem Sportangebot flr
Kinder und Erwachsene. Die Felder und der nahegelegene, schdne Miuhlenbusch laden
zum Spazieren, Skaten, Joggen, Radfahren oder Reiten ein, und auch am unweit
gelegenen Rhein lasst es sich wunderbar Spazieren oder Radfahren. Sucht man den
Trubel der groRen Nachbarstadte, sind Dusseldorf und Kéln nur einen Steinwurf entfernt.
Mit dem Auto ist man in etwa 15 min in der Dusseldorfer Altstadt und in 25 min am Kdélner
Dom. Fur Pendler ist eine S-Bahnstation mit hervorragenden Parkmdglichkeiten
eingerichtet; die S-Bahn fahrt auch direkt zum Flughafen Disseldorf. Sie ist vom Haus
aus auch fulRlaufig sehr gut zu erreichen (ca. 1000m) — so ist der Arbeitsplatz auch mit
dem OPNV nicht fern.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 11.4.2031. Endenergiebedarf
betragt 173.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1972. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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:

llona Lobig & Frank Lébig

GrabenstraRe 2a Willich
E-Mail: willich@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




