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A colpo d'occhio

23013074 1.480.000 EUR
Porzioni di bifamiliari

ca. 203,5 m Kauferprovision

Previo accordo betragt 3,57 % (inklI.

5 MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

2 2022

2021

1 x Garage Prima occupazione
massiccio
ca. 0 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Diagnosi energetica
LUFTWP 26.00 kWh/m2a
26.10.2030

A+

Pompa di calore
idraulica/pneumatica
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Una prima impressione

Auf einem wunderschénen, eingewachsenen Grundsttick ist Ihr imposantes neues
Zuhause entstanden. Die familienfreundliche und sehr gut angebundene Lage von
Dusseldorf Lohausen perfektionieren dieses Angebot. Das im Bauhaus-Stil errichtete
Einfamilienhaus ist einseitig angebaut (DHH) und besticht durch eine luxuriése
Ausstattung. Eine Einzelgarage mit Sektionaltor und ein AuRRenstellplatz gehdren
natirlich ebenfalls dazu. Neben hochwertigen Materialien und gro3zugiger
Raumaufteilung erwarten Sie hier auch ein hoher Standard beim Schallschutz und der
Energieeffizienz. Mit dieser Immobilie sind Sie fir die Zukunft geristet. Im Erdgeschoss
herrscht gro3ziigige Offenheit zu dem herrlichen Garten hin. Dreifach verglaste,
bodentiefe Fensterelemente mit zeitgemaler Beschattung heben die Grenzen zwischen
Innen- und AulRenbereich nahezu auf. Vor dem gut geschnittenen grof3en Wohnzimmer
liegt Ihre ca. 24 m2 gro3e Terrasse. Die gerdumige Kiiche wird von einem raffinierten
Eckfensterelement umrahmt. Ein Hauswirtschaftsraum und ein Gaste-WC komplettieren
das Erdgeschoss. Das Obergeschoss bietet drei gro3zuigige Schlafzimmer, ein
Ankleidezimmer, ein en-suite Masterbadezimmer mit Walk-in Dusche sowie ein
zusatzliches Duschbad. Auch hier dirfen Sie mit absolut hochwertigen Materialien und
zeitloser Eleganz rechnen. Im Staffelgeschoss befindet sich ein beeindruckendes Studio-
Zimmer, optional mit einem separaten Badezimmer zu gestalten. Eine grol3e Terrasse
bietet Ihnen hier oben neben dem Garten einen ansprechenden Bereich im Freien.
Uberzeugen Sie sich selbst von diesem seltenen Angebot in gefragter Lage!
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Dettagli dei servizi

Das Gebaude wurde nach neuestem Standard mit hochwertigen Materialien und hoher
Energieeffizienz errichtet. Eine genaue Beschreibung kénnen Sie der Baubeschreibung
entnehmen, einige Merkmale sind vorab:

* AulRenwande mit keramischen Klinkerriemchen

* Alle Geschosse mit Warmedamm-Verbundsystem aus schwer entflammbarer
Mineralwolle

* Dreifachverglasung Schallschutzklasse 4

* Be- und Entliftungssystem mit Warmerickgewinnung

» Einbruchhemmende Fenster und Turen

» FuRBbodenheizung

« Luft-Wasser-Warmepumpe als Heizenergietrager

« Steinb6den und Eichenparkett

» Grol3er Wohn-Ess-Kochbereich mit optionaler Einbaukiche

» Garage

» Geraumiger Hauswirtschaftsraum

» Hochwertige Sanitarobjekte und Armaturen

 Gepflasterte Zuwegungen und Zufahrt mit Anpflanzungen

Weitere Einzelheiten finden Sie in der Baubeschreibung, welche wir Ihnen gerne bei
Bedarf zukommen lassen kdnnen.
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Tutto sulla posizione

Dusseldorf — Lohausen ist landlich gelegen und auch das Dorf mit Herz genannt. Nicht
weit vom traditionsreichen Kaiserswerth — und dem Rhein - flr Spaziergange entfernt.
Schoner und gruner geht es nicht! Die Einkaufsmdoglichkeiten fur den taglichen Bedarf
sind ful3laufig zu erreichen. Der Lantzsche Park befindet sich in der Nachbarschaft. Und
auch die Internationale Schule (ISD) kann bequem mit dem Fahrrad erreicht werden. Die
Verkehrsanbindungen sind optimal: Bus- und U-Bahn-Haltestellen, 13 Minuten mit der
Rheinbahn ins Zentrum Diisseldorfs, 4 Autominuten zum Flughafen, in 2 Autominuten
Anschluss an alle wichtige Autobahn-Verkehrsadern (A 44, A 52) In ein paar Gehminuten
ist man am Rhein und mit dem Auto oder Fahrrad schnell in den nérdlichen
Erholungsgebieten. Kindergarten: Kita Im Grund, Im Grund 99, 40474 Dusseldorf Ev.
Tageseinrichtung fur Kinder Niederrheinstral3e, NiederrheinstralRe 128, 40474 Disseldorf
Rheinpiloten, NiederrheinstralRe 231, 40474 Dusseldorf Grundschulen: KGS Lohausen,
Im Grund 78, 40474 Dusseldorf
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 26.10.2030.
Endenergiebedarf betragt 26.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Luft/wasser Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




