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Auf einen Blick

25013228

ca. 89 m2
Satteldach

4

3

2

1

1984

1 x Tiefgarage

539.000 EUR
Etagenwohnung

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

2022

gepflegt

Massiv
Gaste-WC, Balkon




Objektnummer: 25013228 - 40237 Diisseldorf - Diisseltal-Zoo

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 136.50 kWh/m?2a
24.01.2029 E

Gas 1984
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Ein erster Eindruck

Grof3zugige 3-Zimmer-Wohnung mit Slidwest-Balkon und Garage im Wohnpark Diisseltal
(Zoovierte)

Diese 3-Zimmer -Etagenwohnung aus dem Jahr 1984 befindet sich in einer weitlaufigen
Wohnanlage im beliebten Diusseldorfer Stadtteil Dusseltal, nahe der Grenze zu Grafenberg.
Die Wohnung liegt in einem gewachsenen, grinen Wohnumfeld und ist Teil eines grodf3eren
Wohnparks (13 Hauser mit insgesamt ca. 160 Wohneinheiten) mit parkahnlich angelegten
AuRenflachen.

Mit einer Wohnflache von ca. 89 m2, einem nach Slidwesten ausgerichteten Balkon sowie
einer zur Wohnung gehorenden Garage bietet die lmmobilie eine solide Grundlage sowohl
fur Kapitalanleger alsauch fur Kaufer mit langfristiger Perspektive. Die Wohnung ist
aktuell vermietet.

Die Raumaufteilung umfasst drei gut geschnittene Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, die
flexibel als Schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden kénnen. Der Wohn- und
Essbereich bietet direkten Zugang zum Balkon und ausreichend Platz fir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten. Die vorhandenen Bodenbelage und Oberflachen entsprechen
Uberwiegend dem nutzungsbedingten Zustand der vergangenen Jahre.

Die separate Kiicheist funktional geschnitten und bietet Raum fir eine individuelle

K tichengestaltung. Erganzt wird das Raumangebot durch ein Gaste-WC sowie ein
Badezimmer mit Badewanne. Die Sanitarbereiche wurden im Jahr 2017 modernisiert und
sind zeitlos gefliest.

Der Balkon ist nach Slidwesten ausgerichtet und bietet einen Blick in die Grinflachen der
Wohnanlage. Der Zustand des Balkonbelagsist alters- und nutzungsbedingt.

Das Gebaude verfugt Uber einen Aufzug sowie einen weitgehend barrierearmen Zugang. Die
Beheizung erfolgt Uber eine zentrale Heizungsanlage. Die Wohnanlage entspricht insgesamt
dem baujahrtypischen Standard der 1980er-Jahre.

Zur Wohnung gehdrt eine Garage — ein gefragtes Ausstattungsmerkmal in dieser Lage.

Die Wohnung ist seit 06/2022 ver mietet, die aktuelle Jahresnettokaltmiete betragt 15.000 €.

Das monatliche Hausgeld belduft sich auf ca. 395 €, davon sind ca. 170 € nicht umlagefahig.
DieMietefir den Stellplatzist in der genannten Kaltmiete nicht enthalten, da dieser aktuell
nicht vermietet ist.

Dieim Exposé verwendeten I nnenaufnahmen stammen ausder Zeit vor Einzug des




aktuellen Mieters. Aus Riicksicht auf dessen Privatsphére konnten keine aktuellen Fotos
erstellt werden. Tellweise wurden erganzend digital moblierte Darstellungen verwendet, die
der besseren Veranschaulichung der Raumwirkung dienen.

Dielmmobilie bietet insbesondere fir Kapitalanleger eineinter essante Kombination aus
Lagequalitat, bestehendem Mietverhéltnisund langfristiger Perspektive. Kaufer sollten

ber Gicksichtigen, dass—je nach Anspruch — perspektivisch I nvestitionen in Ausstattung und
Zustand einzuplanen sind.

Gerne stellen wir Thnen die Wohnung im Rahmen einer per sonlichen Besichtigung vor und
stellen auf Wunsch weitere Unterlagen zur Verflgung.
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Ausstattung und Details

- Teil eines gr 6Reren Wohnparks (13 Hauser mit insgesamt ca. 160 Wohneinheiten) mit
parkahnlich angelegten Aul3enflachen

- Parkettboden im Wohn- und Esszimmer, - Vinylboden in der Kiche, Fliesen im
Sanitérbereich und Teppich in den Schlafzimmern

- Balkon mit angenehmer Ausrichtung und Blick ins Grine

- Barrierearmer Zugang, Fahrstuhl im Haus

- Gaste-WC + Badezimmer mit Badewanne

- Wohnanlage entspricht insgesamt dem baujahrtypischen Standard der 1980er-Jahre
- Sehr gute Lageim Wohnpark Dusseltal —zwischen Dusseltal und Grafenberg
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Disseltal-Zooviertel ist einer der attraktivsten und begehrtesten Stadtteile von
Dusseldorf. Er schlief3t unmittelbar an die Dusseldorfer Innenstadt und Pempelfort an.
Zentral und doch ruhig gelegen, unbehelligt von jedem Flugléarm, genief3en Sie hier die
Anbindung einer zentralen Lage. I n fuBlaufiger Néhe befinden sich der Zoopark und das
Eisstadion. Die nahe gelegene Rethelstr al3e bietet hervorragende Einkaufsmoglichkeiten.
Eine vielfaltige Schul- und Kindergartendichteist ein Grund dafir, dasssich Familien hier
besonder swohl fiihlen. Geschéafte fiir Einkaufe destaglichen Bedarfs, sowie Arzte,
Kindergarten und Schulen sind mit dem Fahrrad oder dem Pkw in wenigen Minuten zu
erreichen.

Kindergarten:

AWO Kindertagesstatte, Grafenberger Allee 210, 40237 Disseldor f
Ev. KitaWesdler Strafle, Weseler Str. 47, 40239 Diisseldor f

Zwer genlounge, Hans-Sachs-Straf3e 1, 40237 Diisseldor f

Grundschulen:

Carl-Sonnenschein-Schule, Graf-Recke-Stral3e 153, 40237 Diisseldor f

Paulusschule, Pauluspl. 1, 40237 Diisseldor f

Brehm-Schule - Evangelische Grundschule, Karl-M Uller-Stral3e 25, 40237 Diisseldor f

Weiterfihrende Schulen:
Goethe Gymnasium, Lindemannstral3e 57, 40237 Dusseldor fWer ner-von-Siemens-
Realschule, Rethelstrafde 13, 40237 Diisseldor f

Verkehrsanbindung:

Bahnlinien: 708, S1, S6, S11, 706, U71, U72, U73, U83
Buslinien: 725, 733, 737, 834

Fernstraf3en: B7, B8

Supermérkte:

Rewe, RethelstralRe 154-156, 40237 Diisseldorf,
Lidl, Grafenberger Allee 289c, 40237 Duisseldorf,
Aldi, AhnfeldstraiRe 2-10, 40239 Dusseldor f
Netto, Grafenberger Allee 62, 40237 Dusseldor f

Restaurant:
Tafelspitz 1876 (internat. - 1 Michelin Stern), Gruner strale 42a, 40239 Diisseldor f




LaBrisella(ital.), Rethelstrale 165, 40237 Dusseldor f
Askitis greekcuisine (gr.), Herderstral3e 73, 40237 Duisseldor f

Krankenhaus:
stdl.: Florence-Nightingale-Krankenhaus, Kreuzber gstrafie 79, 40489 Dusseldor f

Naher holung:
Rheinufer
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Sonstige Angaben

Auf Wunsch senden wir Thnen gerne ein ausfiihrliches Exposé mit weiteren I nfor mationen,
einem Grundrissund einem Lageplan zu oder beantworten Ihnen er ste Fragen telefonisch!
Vielen Dank, wir freuen unsauf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf!

Maklervertrag: Sie schlief3en mit VON POLL IMMOBILIEN einen provisionspflichtigen
Maklervertrag, wenn Siein Kenntnis der Provisionspflicht die Dienste von VON POLL
IMMOBILIEN in Anspruch nehmen.

Provision: Wenn Sie einen Kaufvertrag abschlief3en, der auf die Tatigkeit von VON POL L
IMMOBILIEN zuruckzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortstibliche Provision an die
VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamkeit des
Kaufvertragesfallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in 8§ 355 des BGB geregelt und schiitzt Sieals
Verbraucher vor vertraglichen Bedingungen. Sie als Verbraucher haben das Recht, sich
unter bestimmten Voraussetzungen von einem ber eits geschlossenen Vertrag innerhalb
gesetzlicher Fristen durch Erklarung des Widerrufs zu l6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 881, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten | hres Personalausweises festhalten —
beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dassder Makler
die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstrafe 50, 40479 Duisseldor f
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldor f@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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