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25250018 350.000 EUR

ca. 154 m2 Kauferprovision

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

4 beurkundeten
Kaufpreises

1 2014
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Diese gepflegte Reihenmittelhaus-Immobilie bietet eine grof3ziigige Wohnflache von ca.
154 m2 auf einem Grundstiick von ca. 196 m2. Erbaut im Jahr 1983, besticht das Haus
durch eine gut durchdachte Raumaufteilung und seine praktische Lage. Mit insgesamt
vier Zimmern eignet sich diese Immobilie ideal fir Familien, die Wert auf ausreichend
Platz und gleichzeitig auf Benutzerfreundlichkeit legen. Der gepflegte Zustand des
Hauses, das zuletzt 2014 umfassend modernisiert wurde, bietet eine zeitgemalle
Ausstattung und eine angenehme Wohnatmosphare. Dazu gehort eine gute
Ausstattungsqualitat, die durch die durchgefiihrten Modernisierungsmalnahmen erhalten
und an aktuelle Standards angepasst wurde. Ein zentraler Treffpunkt des Hauses ist das
grof3zligig geschnittene Wohnzimmer mit direktem Zugang zur Terrasse, die gleichzeitig
als idealer Ort fur Freizeitaktivitaten im Freien dient. Die Terrasse bietet ausreichend
Platz fur entspannte Stunden und gesellige Abende. Die separate Kiiche ist funktional
gehalten und bietet genligend Raum, um individuelle Gestaltungsmoglichkeiten
umzusetzen. Der Garten wurde 2020 komplett neu angelegt und verfiigt tber einen
Rasenméaherroboter. Das Haus verfligt tiber mehrere Schlafzimmer, die sich flexibel als
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Die durchdachte Raumverteilung
schafft dabei eine harmonische Verbindung zwischen den einzelnen Bereichen. Das
Badezimmer ist mit einer Badewanne ausgestattet und bietet Platz fir sdmtliche
Alltagsutensilien. Zusatzlich gibt es in der Immobilie ein Gaste-WC. Abgerundet wird
dieses Immobilienangebot durch zwei Aul3enparkplatze, die direkt vor dem Haus gelegen
sind. Diese bieten ausreichende Stellflache fur Fahrzeuge und sorgen flr zusétzlichen
Komfort. Wichtige Information zur Immobilie ist die bestehende Erbpacht, die bis 2080
lauft. Die entsprechenden Kosten betragen 390 Euro pro Quartal, was bei der
Finanzplanung bertcksichtigt werden sollte. Diese Immobilie verbindet den Charme der
80er-Jahre mit moderner Wohnkultur und bietet zugleich gentigend Raum ftr
individuelles Wohnen. Die Lage des Hauses sorgt fur eine gute Anbindung an das
stadtische Umfeld, wahrend der Grundriss fr Flexibilitat und personlichen Lebensstil
Raum lasst. Fur Interessenten besteht nach Absprache die Mdglichkeit, die Immobilie
personlich zu besichtigen und sich von ihrem Potenzial zu Gberzeugen. Ein Termin zur
Besichtigung ist nach Vereinbarung kurzfristig maglich.
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UG: Turanlage mit Sicherheits-Schutzklasse
Elektrisches Garagentor

Beheizte Garage mit Starkstromanschluss
Glasvordach

Glaswindfang

Ersatzheizung

Miilleimercontainer

2 Stellplatze

EG: TravertinfuBboden
Designwaschbecken Gaste WC
Abstellkammer

Einbaukiche mit Granitarbeitsplatte
Glaswand zum Wohnzimmer
Leichtbauwand zur Kiiche
Terassenschiebetliranlage
Konvektorheizung im Ful3boden

Kamin / Elektrokamin

Afrikanischer Olschiefer Kaminverkleidung
OG: Bad mit Natursteinelementen
Schlafzimmer auf zwei Raume umbaubar
Balkon vorgebaut

Wasseranschluss im Gastezimmer

DG: Klimaanlage in jedem Raum

Eiche Massiv Ful3Bboden

XXL Dachfenster mit Gaube
Aulenmarkisen

Verdunklungsrollos
Badezimmeranschluss vorbereitet
Dachgeschossdecke gedammt
Spitzboden als Stauraum

HAUS: Fliegengitter Uberall

Deckenhohe Turen mit Lichtoberfenster
Markise

Satellitenanlage

Glasfaser ist bestellt

Erbpacht bis 2080/88 390 € pro Quartal
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Wailfrath, eine Stadt mit rund 21.600 Einwohnern, liegt zentral zwischen Disseldorf,
Wuppertal und Essen. Die verkehrsglinstige Anbindung lber die Autobahnen A535, A44
und A3 ermdoglicht eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden Stadte. Gleichzeitig
bietet die Lage eine angenehme Kombination aus stadtischer Infrastruktur und
naturnahem Wohnen. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich zahlreiche
Einkaufsmdglichkeiten, darunter Supermarkte, Fachgeschafte und Restaurants. Ein
Kindergarten, eine Grundschule und ein Gymnasium befinden sich ful3laufig ca. 600m
weit entfernt. Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Apotheken, Arzte und Backereien
sind ebenfalls bequem erreichbar. Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut:
Mehrere Buslinien verkehren regelmaRig und sorgen fiir eine optimale Anbindung
innerhalb Wilfraths und in die Nachbarstadte. Zusatzlich bietet der nahegelegene S-
Bahn-Haltepunkt Wiilfrath-Aprath eine direkte Verbindung nach Wuppertal und Essen.
Familien profitieren von einer guten Auswahl an Kindertagesstéatten sowie Schulen,
darunter die Grundschule Parkstral3e und die Theodor-Heuss-Realschule, die in wenigen
Minuten erreichbar sind. Fir Freizeit und Erholung gibt es vielfaltige Moglichkeiten — von
der ,Wasser Welt", die Badespal fur Grol3 und Klein bietet, Uber die ,Medien Welt* mit
einer gut ausgestatteten Bibliothek bis hin zu zahlreichen Sporteinrichtungen wie dem
Lhoist Sportpark oder der MTC-Sporthalle. Die Umgebung ladt au3erdem zu
Spaziergédngen und Fahrradtouren in die Natur ein. Die Lage bietet somit eine hohe
Lebensqualitat mit einer hervorragenden Infrastruktur, einer guten Verkehrsanbindung
und vielseitigen Freizeitmdglichkeiten — ideal fiir Familien, Berufstatige und
Ruhesuchende gleichermal3en.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 29.4.2035.
Endenergieverbrauch betragt 100.37 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1983. Die
Energieeffizienzklasse ist D. 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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Alina Karla

Poststralle 9, 42551 Velbert
Tel.: +49 2051 -6039140
E-Mail: velbert@von-poll.com
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