Herdecke — Schraberg

Leben und Arbeiten in einem Haus: DG-Wohnung +
33 m2 Biro / Studio
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Dortmund

Hochstnote fiir

von Poll Immobilien

Quelle: 1IB Institut .
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 09/25
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Giber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T:0231-49 66 55 0
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Leben und arbeiten in einem Haus:

Dieses Ensemble besteht aus einer ca. 63m2 groRen Dachgeschoss-Wohnung, die sich
in Wohnzimmer mit Sitid-Loggia, Kiiche, ein Schlafzimmer, Diele und Bad aufteilt. Das
durch eine Klappleiter zu betretende Dach kann als zusatzliche Lagerflache genutzt
werden.

Dazu gehort im Halb-Souterrain ein ca. 33m2 grof3es, helles 1-Raum-Apartement mit
kleiner, offener Kiiche und einem Duschbad. Es verfiigt tGiber einen eigenen Eingang.
Dieses Studio ist immer als Wohnung bzw. Buro genutzt worden. Offiziell eingetragen als
Hobbyraum gilt dieser Bereich nicht als Wohnflache sondern als Nutzflache. Insofern ist
dieser nur fir private Zwecke nutzbar.

Das gesamte Haus ist mit Elektro-Ful3bodenheizung (Energieeffizienzklasse C!)
ausgestattet.

Zu diesem Ensemble gehort ein PKW-AulRenstellplatz.
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Die Ausstattung der Wohnung geht auf das Baujahr zurtick, das Badezimmer mit Dusche
und Badewanne sind in wei3 mit blauen Akzenten ausgestattet und ebenso wie auch das
Wohnzimmer, die Kiiche und die Diele gefliest, in den Schlafzimmern liegt Teppichboden.
Kleine Schonheits-Korrekturen gentigen, um ein gemdatliches neues Zuhause zu
gestalten. Die Ausstattung des Studios geht ebenfalls auf das Baujahr zuriick, das
Dusch-Bad ist in weil3 mit roten Akzenten gehalten, das Studio mit der offenen Kiiche ist
gefliest.
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Das beliebte Stadtchen Herdecke mit seiner historischen Altstadt an der Ruhr zwischen
Harkort- und Hengsteysee liegt im Siiden von Dortmund und bietet alle Annehmlichkeiten
des taglichen Lebens. Die perfekte Anbindung an das Autobahn- sowie VRR-Netz
garantiert eine sehr gute Erreichbarkeit der umliegenden Stadte, ins Ruhrgebiet und ins
Sauerland. Schraberg ist ein ruhiges Wohngebiet im Herdecker Stiden, das an Dortmund

und Witten angrenzt.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.2.2029.

Endenergieverbrauch betragt 94.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Deniz Secer

Feldbank 1, 44265 Dortmund
Tel.: +49 231 -4966 550
E-Mail: dortmund@von-poll.com

www.von-poll.com
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