Dusseldorf / Friedrichstadt — Friedrichstadt

Zentral gelegene helle 2-Zimmer-Wohnung

Objektnummer: 25013098

KAUFPREIS: 249.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 53,04 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

25013098
ca. 53,04 mz
4

2

1

1

1960

249.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022

gepflegt

Massiv
ca.3m?
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Gas 152.80 kWh/m?2a
23.07.2034 E

Gas 1954
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Grundrisse

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Helle Wohnung mit Einbaukiiche in zentraler Lage — Komfort und Funktionalitét auf ca.
52 m?2

Zum Verkauf steht eine gepflegte Etagenwohnung, die durch ihre zentrale Lage und
durchdachte Raumaufteilung besticht. Das im Jahr 1960 erbaute Objekt befindet sich in
einem guten Zustand und bietet auf etwa 52 m2 Wohnflache zwei helle Zimmer. Dank
ihrer freundlichen Gestaltung eignet sich diese Wohnung ideal fiir Singles, Paare oder
auch als Zweitwohnung.

Das Wohnzimmer Uberzeugt durch ein gro3es Fenster, das viel Tageslicht hereinlasst,
und ist mit einem praktischen Laminatboden versehen. Die angrenzende, teilmdblierte
Einbaukuche ist im Kaufpreis enthalten und bietet ausreichend Platz fir kulinarische
Kreationen. Das Schlafzimmer, ebenfalls mit Laminat ausgestattet, verfligt tUber einen
funktionalen Grundriss, der gentigend Raum fiir ein bequemes Bett und einen
Kleiderschrank bietet.

Das Badezimmer ist ansprechend gefliest und mit allen notwendigen Sanitarobjekten
ausgestattet. Eine Badewanne ladt zum Entspannen nach einem langen Tag ein. Fur
eine angenehme Raumtemperatur sorgen doppelt verglaste Kunststofffenster sowie eine
zentrale Fernwarmeheizung, die in allen Raumen fir wohlige Wéarme sorgt.

Ein besonderes Highlight ist der Balkon, der nicht nur als zusatzlicher AuRenbereich in
den warmen Monaten dient, sondern auch einen schonen Blick auf die Umgebung bietet.
Hier kdnnen Sie den Tag entspannt mit einem Frihstick im Freien beginnen oder den
Abend bei einem Glas Wein ausklingen lassen.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Mehrparteienhaus in zentraler Lage, was
eine hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr sowie alle wichtigen
Infrastruktureinrichtungen garantiert. Einkaufsmaoglichkeiten, Cafés, Restaurants und
Grunflachen fur die Erholung sind bequem zu Ful3 erreichbar.

Kurz gesagt: Diese Wohnung verbindet praktische Raumaufteilung, solide Ausstattung
und eine erstklassige Lage. Sie ist eine attraktive Gelegenheit fir alle, die eine gepflegte
Wohnldsung in unmittelbarer Stadtnahe suchen. Die Heizkdrper sorgen fir eine
angenehme Warmeverteilung, und die zentrale Lage ermdglicht eine schnelle
Erreichbarkeit stadtischer Ziele.




Wenn Sie Interesse an dieser soliden Immobilie haben, stehen wir Thnen gerne fur
weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins zur Verfligung.
Nutzen Sie die Chance, dieses attraktive Angebot kennenzulernen und Uberzeugen Sie
sich selbst von den Vorziigen dieser zentral gelegenen Wohnung.

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

Laminatboden

Fliesenboden

doppelverglaste Thermopenkunststoffrahnmenfenster
Heizkorper

Teilmobliert

Einbaukiiche

helle Wohnung

zentrale Lage
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich in zentraler Lage im Dusseldorfer Stadtteil Friedrichstadt. Dieser
hat sich in den letzten Jahren zu einem der aufstrebenden Stadtteile der
Landeshauptstadt entwickelt und ist auf Grund seiner Nahe zur Dusseldorfer Innenstadt
und zum Hauptbahnhof vor allem bei jungen Menschen sehr beliebt. Auch die berihmte
Kdnigsallee ist in wenigen Gehminuten zu erreichen. In fuBlaufiger Entfernung befinden
sich au3erdem eine Vielzahl an Cafés, Bars und Restaurants. Auf der benachbarten
Corneliusstralle, der FriedrichstraRe, der Bilker Allee und in den Diisseldorf Arcaden
findet man in direkter Umgebung vielseitige und umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten flr
den taglichen Bedarf und dariiber hinaus. Zudem verfugt Friedrichstadt tiber eine gute
Infrastruktur und ist durch ein dichtes 6ffentliches Verkehrsnetz sehr gut an Disseldorf
sowie die Nachbarstadte Neuss, Monchengladbach und Kéln angebunden.

Auch das Universitatsgelande erreichen Sie von hier in wenigen Minuten.

Kindergéarten:

Katholische Kindertagesstatte St. Peter, Talstral3e 65, 40217 Dusseldorf
Villa Luna Kindertagesstatte, Kronenstral3e 74-76, 40217 Dusseldorf
angrenzende Stadtteile einige andere

Grundschulen:

St. Peter-Schule, JahnstralRe 97, 40215 Dusseldorf

Regenbogenschule, Jahnstral3e 97, 40215 Dusseldorf

stid-westlich: Gemeinschaftsgrundschule KronprinzenstralRe, Kronprinzenstraf3e 107,
40217 Dusseldorf

ostlich: Gemeinschaftsgrundschule Sonnenstral3e, Sonnenstralie 10, 40227 Dusseldorf

Weiterfihrende Schulen:

Stadt. Realschule LuisenstralRe, Luisenstral3e 73, 40215 Disseldorf
Leo-Statz-Berufskolleg, Friedenstral3e 29, 40219 Dusseldorf

stdl.: Dumont-Lindemann-Hauptschule, WeberstraRe 3, 40215 Dusseldorf
westlich: Albrecht-Durer-Berufskolleg, Furstenwall 100, 40217 Disseldorf

Bahnlinien:

701, 705, 706, 707, 708, 709, S8, S11, S28, U71, U72, U73, U83
nord-8stlich: Hauptbahnhof (in alle Richtungen& Fernverkehr)
Fernstral3en:

westl.: B7-> A52, sud-0stl.: B8




Buslinien:
SB50, 732, 736, 780, 782, 785
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.7.2034.

Endenergieverbrauch betragt 152.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1954.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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

www.von-poll.com
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