Dusseldorf — Grafenberg

Grol3zugiges Wohngefihl mit schonem Weitblick ins
Grine - Aktuell vermietet !

Property ID: 25013189

VON POLL
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PURCHASE PRICE: 495.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 115,24 m2 « ROOMS: 4
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At a glance

25013189

ca. 115,24 m?
3

4

3

2

1982

1 x Underground car
park

495.000 EUR

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

Solid

Guest WC, Fireplace,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
Gas certificate
14.11.2027 149.00 kWh/m?a
Gas E

1983




VP ‘ VON POLL

Property ID: 25013189 - 40235 Diisseldorf — Grafenberg

The property

ZEmhnany




VP ‘ VON POLL

Property ID: 25013189 - 40235 Diisseldorf — Grafenberg

The property

/’// 7
l/ ’//// /
//I

//
11y
/////

[




Property ID: 25013189 - 40235 Diisseldorf — Grafenberg

The property




o

40235 Diisseldorf — Grafenberg

The property

Property ID: 25013189

www.von-poll.com




Property ID: 25013189 - 40235 Diisseldorf — Grafenberg

The property




‘ VON POLL

Property ID: 25013189 - 40235 Diisseldorf — Grafenberg

The property

www.von-poll.com




‘ VON POLL

Property ID: 25013189 - 40235 Diisseldorf — Grafenberg

The property

www.von-poll.com




Property ID: 25013189 - 40235 Diisseldorf — Grafenberg

The property




VP ‘ VON POLL

Property ID: 25013189 - 40235 Diisseldorf — Grafenberg

The property

www.von-poll.com




Property ID: 25013189 - 40235 Diisseldorf — Grafenberg

The property




Property ID: 25013189 - 40235 Diisseldorf — Grafenberg

The property




Property ID: 25013189 - 40235 Diisseldorf — Grafenberg

A first impression

Entdecken Sie diese ansprechende 4-Zimmer-Etagenwohnung aus dem Jahr 1982 mit
einer Wohnflache von ca. 115,22 m2. Die Wohneinheit iberzeugt durch eine durchdachte
Raumaufteilung, hochwertige Materialien und eine umfassende Modernisierung —
insbesondere die 2022 vollstandig erneuerten Bader. Die Wohnung befindet sich in
einem gepflegten Mehrfamilienhaus und bietet groRziigigen Wohnkomfort fir Paare,
Familien oder anspruchsvolle Eigennutzer.

Beim Betreten der Wohnung empféangt Sie ein einladender Flur, der alle Raume
miteinander verbindet und ein offenes, freundliches Wohngefihl vermittelt. Der
grof3ztigige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Zuhauses. Grol3e
Fensterflachen sorgen fir ein lichtdurchflutetes Ambiente und schaffen eine angenehme
Wohlfuhlatmosphare. Von hier aus gelangen Sie auf den weitlaufigen Balkon mit
herrlichem Blick ins Griine — ein perfekter Ort zum Entspannen und Geniel3en.

Die separate Kiiche ist praktisch geschnitten und bietet vielfaltige
Gestaltungsmaglichkeiten fur lhre individuellen Einrichtungsideen. Drei gut
proportionierte Schlafzimmer gewéhrleisten ausreichend Riickzugsraum — ideal als
Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice. Hochwertige
Parkettbdden in den Wohnrdumen verleihen der Wohnung eine stilvolle und zugleich
pflegeleichte Note.

Zwei modern gestaltete Bader — ein Duschbad und ein Badezimmer mit Wanne — wurden
im Zuge der letzten Sanierung hochwertig erneuert. Erganzt wird das Angebot durch ein
separates Gaste-WC, das ebenfalls zeitgemal modernisiert wurde und hohen Komfort
bietet.

Weitere Ausstattungsmerkmale sind doppelt verglaste Fenster, ein praktischer
Abstellraum sowie zahlreiche Details, die das Wohnen angenehm und funktional
gestalten. Die gro3zligige Raumaufteilung eréffnet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und
erlaubt ein hohes Mal an individueller Wohnfreiheit.

Die Lage Uberzeugt durch eine angenehme, griine Umgebung und eine gewachsene
Nachbarschaft. Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Arzte, Kindergarten und
Schulen befinden sich in unmittelbarer Nahe. Dank der guten Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr erreichen Sie schnell das Stadtzentrum und umliegende
Stadtteile.




Diese Immobilie ist ideal fur alle, die Wert auf Grof3zlugigkeit, Qualitat und eine
harmonische Wohnatmosphére legen. Die Wohnung ist derzeit an eine vierkopfige
Familie vermietet.

Uberzeugen Sie sich selbst bei einer personlichen Besichtigung von den vielen Vorziigen
dieser gepflegten Wohnung — wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Detalils of amenities

- grof3er Balkon mit schonem Weitblick ins Grine
- Abstellraum auf dem Balkon

- Balkonbeleuchtung

- Parkett Boden

- modernisiertes Gaste-WC

- 1 moderne Badezimmer mit Dusche
- 1 moderne Badezimmer mit Wanne
- 3 Schlafzimmer

- grofBer Wohn- / Essbereich

- Abstellraum

- Kamin (derzeit nicht im Betrieb)

- separate Kiiche

- Tiefgaragenstellplatz
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All about the location

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

Weiterfuhrende Schulen:
Marie Curie Gymnasium, Graulinger Str. 15, 40625 Dusseldorf
Maria Montessori Gesamtschule Diisseldorf, LindenstraRe 140, 40233 Diisseldorf

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

Restaurants:




ArabesQ, Ludenbergstraf3el , 40629 Dusseldorf
Der Grieche, Grafenberger Allee 405, 40235 Dusseldorf
Le Creol, Grafenberger Allee 360, 40235 Disseldorf

Krankenhauser:
LVR-Klinikum Dusseldorf, Bergische Landstral3e 2, 40629 Dusseldorf

Naherholung:
Wildpark Dusseldorf Grafenberg, Rennbahnstral3e 60, 40629 Disseldorf
Golfanlage Grafenberg, RennbahnstraRe 24-26, 40629 Dusseldorf
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 14.11.2027.
Endenergieverbrauch betragt 149.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1983.
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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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