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A colpo d'occhio

25013094 259.000 EUR
Piano

ca. 55,73 m* Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.

1 MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1980 massiccio

Terrazza, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato

Gas naturale leggero
29.11.2028

Gas

Attestato di
prestazione
energetica

153.50 kWh/mz2a
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Una prima impressione

Wir prasentieren lhnen eine gut geschnittene Eigentumswohnung in einem gepflegten
Mehrfamilienhaus, das 1980 erbaut wurde. Die Immobilie befindet sich in einer begehrten
Lage und bietet eine Wohnflache von ca. 55 m2. Die Wohnung ist aktuell mébliert
vermietet und generiert seit Februar 2024 eine Warmmiete von 1.247 Euro.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie Uiber den Entrée in einen gro3ziigigen Wohn-
/Essbereich, der durch eine integrierte Einbauktiche erganzt wird. Der Raum ist
hervorragend geeignet, um Gaste zu empfangen oder entspannte Abende zu verbringen.
Die Kiiche ist mit modernen Geréaten ausgestattet und bietet gentigend Stauraum.

Das Schlafzimmer ist ein weiteres Highlight dieser Wohnung. Es verfugt Uber einen
direkten Zugang zur Terrasse, die lhnen eine angenehme Mdglichkeit bietet, die frische
Luft zu genieBen oder lhren Morgenkaffee im Freien zu trinken. Diese AulR3enflache bietet
ausreichend Platz fur eine kleine Sitzecke.

Das Badezimmer wurde modern gestaltet und verfugt Uber eine walk-in Dusche. Diese
zeitgemalie Ausstattung sorgt fur einen hohen Komfort im Alltag. Alle Wohnraume,
ausschlief3lich des Badezimmers, sind mit einem Parkettboden ausgelegt, der fir eine
warme und einladende Atmosphére sorgt.

Die Wohnung wird durch eine zentrale Heizungsanlage beheizt. Diese Anlage wurde
2018 modernisiert, was eine effiziente und zuverlassige Heizleistung gewahrleistet. Trotz
der bereits durchgefuihrten Modernisierungsmafl3nahmen kénnte die Wohnung von einer
leichten Auffrischung profitieren, um den aktuellen Wohnstandards noch besser gerecht
zu werden.

Die Lage der Immobilie ist ein entscheidender Pluspunkt. Sie befindet sich in einem
lebendigen Viertel mit guter Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel. Sowohl
Einkaufsmoglichkeiten als auch gastronomische Angebote sind bequem erreichbar, was
den Alltag erleichtert.

Durch die zentrale Lage und die attraktive Mietrendite eignet sich diese Wohnung sowohl
fur Kapitalanleger als auch fur Privatnutzer, die die Eigenheit der Lage und der

Ausstattung zu schatzen wissen.

Nutzen Sie diese Gelegenheit und tiberzeugen Sie sich selbst von den Vorteilen dieser




Immobilie. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.

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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Tutto sulla posizione

Dusseltal, auch bekannt als das renommierte Zooviertel, zahlt zu den begehrtesten
Wohnlagen Diisseldorfs. Der griine, urbane Stadtteil im Nordosten der Landeshauptstadt
vereint zentrales Wohnen mit hoher Lebensqualitat und einem charmanten Altbauflair.
Die Umgebung ist gepragt von stilvollen Stadtvillen, gepflegten Altbauten und ruhigen
Baumalleen.

Die hervorragende Infrastruktur und die fu3laufige Nahe zu zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants sowie Schulen und Kindergarten machen
Dusseltal besonders attraktiv fir Familien, Berufstatige und Investoren. Der beliebte
Zoopark, eine groRzligige Grinanlage mit altem Baumbestand, Teichen und
Spielplatzen, bietet Erholung direkt vor der Haustur.

Dank der idealen Verkehrsanbindung sind die Dusseldorfer Innenstadt, der
Hauptbahnhof sowie der Flughafen schnell erreichbar — sowohl mit dem Auto als auch
mit offentlichen Verkehrsmitteln. Mehrere Stral3enbahn- und Buslinien sorgen fiir eine
schnelle Anbindung an alle Teile der Stadt.

Dusseltal vereint Ruhe, Stil und stadtisches Leben — ein Standort, der nicht nur durch
seine Optik, sondern auch durch seine nachhaltige Wertstabilitat tiberzeugt.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 29.11.2028.

Endenergieverbrauch betragt 153.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.

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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Partner di contatto

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

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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