Dusseldorf — Grafenberg

Lichtdurchflutetes Wohnen am Grafenberger Wald
mit Wohnkomfort
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Auf einen Blick

25013001KA 495.000 EUR

ca. 122,01 m? Etagenwohnung

2 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Freiplatz Massiv
ca. 122 m2
Gaste-WC,

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Erdgas leicht 111.70 kWh/mz2a
03.02.2035 D

Elektro 2005
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Ein erster Eindruck

Diese grof3zugige 3-Zimmer- Wohnung im 2.0bergeschoss eines gepflegten
Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1982 mit einer Wohnflache von rund 122 m2
Uberzeugt durch eine gut durchdachte Raumaufteilung sowie eine hochwertige
Ausstattung. Die Wohnung wurde im Jahr 2016 umfangreich saniert. Ein Aufzug ist
vorhanden, sodass die Wohnung bequem zu erreichen ist.

Der Eingangsbereich fihrt in den grof3ziigigen Wohn - und Essbereich, der durch seine
offene Gestaltung viele Moglichkeiten bietet. Ein Kaminanschluss ist im Wohnbereich
vorhanden, sodass ein Kamin nachgerustet werden kann. Die angrenzende offene Kiiche
ist bereits mit einer Einbaukliche ausgestattet, die im Kaufpreis enthalten ist. Die groR3en
Fensterflachen sorgen fur angenehme Lichtverhaltnisse und helle Raume.

Die Wohnung hat zwei Schlafzimmer. Das Hauptschlafzimmer verfugt Uber einen
direkten Zugang zum Balkon sowie zum Masterbad. Das Masterbad ist modern gestaltet
und hochwertig ausgestattet. Zusatzlich steht ein separates Gastebad zur Verfligung, das
im Jahr 2016 teilsaniert wurde. Ein weiteres Zimmer kann flexibel als Kinder-, Arbeits-,
oder Gastezimmer genutzt werden.

Die FufBbodenheizung sorgt fir angenehme Warme in allen RGumen und erhdht den
Wohnkomfort. Ein eigener Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum. Zur Wohnung gehort
aul3erdem ein AulRenstellplatz, der Ihnen eine lastige Parkplatzsuche erspart.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist die Lage mit direktem Zugang zum
Grafenberger Wald. Damit sind vielfaltige Freizeit - und Erholungsmdglichkeiten direkt vor
der Haustlr gegeben. Die Umgebung bietet eine sehr gute Infrastruktur mit
Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Restaurants und 6ffentliche Verkehrsmitteln in
unmittelbarer Néhe.

Diese Wohnung verbindet modernen Wohnkomfort mit einer hervorragenden Lage.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin und tberzeugen Sie sich selbst von den
Vorzigen dieser Immobilie.

Schauen Sie gerne auf unserer Instagram-Seite "vonpoll_duesseldorf* vorbei. Dort finden
Sie weitere spannende Immobilienangebote und sind immer auf dem neuesten Stand.
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Ausstattung und Detalils

- hochwertiger Parkettboden
- Marmor im Kichenbereich

- hochwertige Einbaukliche

- bodentiefe Fenster

- teilmodernisiertes Gastebad
- modernisiertes Masterbad

- Balkon
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Alles zum Standort

Dusseldorf- Grafenberg ist ein besonders beliebter Stadtteil, im Dusseldorfer Osten, denn
hier ist es noch herrlich griin und erholsam. Die Verkehrsanbindung zur Stadtmitte ist
optimal und mit dem Auto oder den 6ffentlichen Verkehrsmitteln schnell zu erreichen.
Alle Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und Kindergérten sind ausreichend vorhanden. Der
Grafenberger Wald, die Rennbahn, sowie mehrere Golfplatze in unmittelbarer Umgebung
runden diesen attraktiven Standort ab.

Rund um den Staufenplatz und an der Grafenberger Allee liegt das Zentrum fir die
Nahversorgung. Das Stadtzentrum ist mit den Straf3enbahnlinien 709, 712, 713 und 719
in ca. 15 Minuten erreichbar. Zur A3 sind es mit dem Auto ca. sechs Kilometer. Von hier
aus gelangen Sie auf die A44 und die A52.

Kindergarten:

Kita Dusseldorf, Erwin-Rommel-Straf3e 17, 40470 Dusseldorf

Ursulinchen, Irmgardstraf3e 12, 40235 Dusseldorf

Kindertagesstatte St. Maria vom Frieden, Dreherstral3e 202, 40625 Duisseldorf

Grundschulen:

Gutenberg-Schule, Grafenberger Allee 384, 40235 Dusseldorf
Carl-Sonnenschein-Schule, Graf-Recke-Stral3e 153, 40237 Dusseldorf Stadtische
Katholische Grundschule, Unter den Eichen 26, 40625 Diisseldorf

Weiterfihrende Schulen:
Marie Curie Gymnasium, Graulinger Str. 15, 40625 Dusseldorf
Maria Montessori Gesamtschule Disseldorf, Lindenstral3e 140, 40233 Disseldorf

Supermarkte:
Rewe, Grafenberger Allee 368, 40235 Disseldorf, Netto, Grafenberger Allee 399, 40235
Dusseldorf, Lidl, Grafenberger Allee 289 c, 40235 Dusseldorf

Restaurants:

ArabesQ, LudenbergstralRel , 40629 Diisseldorf

Der Grieche, Grafenberger Allee 405, 40235 Dusseldorf
Le Creol, Grafenberger Allee 360, 40235 Disseldorf

Krankenh&auser:
LVR-Klinikum Dusseldorf, Bergische Landstral3e 2, 40629 Dusseldorf




Naherholung:
Wildpark Disseldorf Grafenberg, Rennbahnstra3e 60, 40629 Duisseldorf
Golfanlage Grafenberg, RennbahnstralRe 24-26, 40629 Dusseldorf
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 111.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausfihrliches 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 schlieBen 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 abschlieBen, der auf die Tatigkeit von VON POLL
IMMOBILIEN zurtickzufiihren 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 schitzt 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 I6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten Ihres 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 einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstral3e 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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