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Sud-Balkon inklusive — Urbanes Wohnen in
Holthausen

CODE DU BIEN: 26013071DP

PRIX D'ACHAT: 225.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 59 m2 « PIECES: 3
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En un coup d'aal

26013071DP 225.000 EUR
ca. 59 mz2 Etage
2 Kauferprovision
3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
1953 2021
Bon état
massif
ca. 6 m?

Bloc-cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage a I'étage Diagnostic
Gaz energetique
17.01.2029 139.80 kWh/m?2a
E
Gaz
1953
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Une premiereimpression

Ankommen, wohlfiihlen und sofort zuhause sein -

Diese char mante Eigentumswohnung tber zeugt auf rund 59 m2 mit einem durchdachten
Grundriss, modernem Wohnkomfort und einer Ausstattung, die den Alltag spurbar
angenehmer macht. Drel gut geschnittene Zimmer er 6ffnen Ihnen vielféltige M 6glichkeiten —
ob stilvolles Wohnzimmer, ruhiges Homeoffice oder gemuitliches Gastezimmer. Hier passt
sich die Wohnung Ihren Bedirfnissen an.

Der lichtdur chflutete Wohnbereich bildet das Her zstlick des Zuhauses. War mer
L aminatboden, eine elegante Natur schiefer-Akzentwand und grof3e Fenster schaffen eine
wohnliche Atmosphére mit Charakter —hell, modern und einladend.

Die hochwertige Einbaukiiche aus dem Jahr 2019 ist bereitsim Kaufpreis enthalten. So
kdnnen Sie ohne zusétzliche I nvestitionen direkt einziehen und I hr neues Zuhause genief3en.

Auch das Badezimmer lasst keine Wiinsche offen. Es wurde 2022 umfassend moder nisiert
und Uberzeugt mit einer Badewanne sowie einer integrierten Bidet-Funktion —eine
gelungene Kombination aus Komfort, Funktionalitat und zeitgemafiem Design.

Ein echtes Highlight ist der ca. 3,75 m2 grol3e Siidbalkon. Ob der erste Kaffeein der
Morgensonne oder ein entspannter Feierabend im Freien — hier entsteht Ihr ganz
personlicher Lieblingsplatz.

Auch technisch prasentiert sich die Wohnung auf einem zeitgemaRen Stand. Elektrische
Rollladen mit Zeitsteuerung, eine moder ne Vaillant-Steuer ungsanlage zur Gasetagenheizung
sowie ein Glasfaser anschluss sorgen fir Komfort und beste Voraussetzungen fir flexibles
Arbeiten von zu Hause.

Das gepflegte M ehrfamilienhaus aus den 1950er -Jahren ver bindet solide Bauqualitat mit
kontinuierlicher Modernisierung. Die Immobilie wur de laufend instand gehalten und bietet
die gelungene K ombination aus gewachsenem Wohnumfeld und moder nem Wohnkomfort.

Fazit: Eine Wohnung, die mit durchdachter Raumaufteilung, hochwertiger Ausstattung und
einem sonnigen Stidbalkon Uber zeugt. Perfekt fur Eigennutzer, die ohne grof3en Aufwand
einziehen mochten, und ebenso attraktiv fir Kapitalanleger, die auf eine gepflegte und
nachhaltig gefragte | mmobilie setzen.
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Détails des commodités

Die Wohnung tiber zeugt durch eine durchdachte Kombination aus zeitgemaler Technik,
solider Ausstattung und ausgewahlten Details, die im Alltag den Unter schied machen:

- Modernisiertes Badezimmer (2022) mit Badewanne und integrierter Bidet-Funktion im
wcC

- Elektrische Aluminium-Rollladen mit komfortabler Zeitsteuerung (2022)

- Zentrale Temperaturregelung tiber ein moder nes Vaillant-System

- Kunststofffenster (Baujahr 2012, ausgenommen K iche und Bad)

- Laminatboden in den Wohnr&umen, Fliesen im Badezimmer

- Sidbalkon (ca. 3,75 m2) fur sonnige Stunden im Freien

- Gas-Etagenheizung von 1987

- Glasfaseranschlussim Haus—ideal fur schnellesInternet und Homeoffice

- Eigener Kellerraum sowie gemeinschaftlich nutzbarer Dachboden zur Waschetr ocknung
- Klingelanlage und FI-Schutzschalter fur zusétzliche Sicher heit

- Natur schiefer-Akzentwand im Wohnzimmer als stilvolles Gestaltungselement

- Einbaukiiche (Baujahr 2019) im Preisinkludiert
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Tout sur |'emplacement

Holthausen ist einer dieser Stadtteile, die oft unter schatzt werden —bis man einmal hier
wohnt.

Im Dusseldorfer Siiden gelegen, verbindet die Lage genau das, wasim Alltag zahlt: kurze
Wege, gute Anbindung und tberraschend viel Grin. Der historische Schlosspark rund um
Schloss Elbroich ist dabei mehr alsnur ein schones Detail —er ist dein spontaner
Feierabend-Spot, deine Joggingrunde oder einfach ein Ort zum Durchatmen.

Direkt vor der Tur findest du alles, was man taglich braucht: Supermarkte, Backer, kleine
Geschéafte —unkompliziert, nah, ohne Umwege. Genau dieses, alles schnell erreichbar” -
Gefuhl macht den Unter schied.

Auch die Anbindungist stark:

Die U-Bahnlinien U74 und U77 bringen dich zligig in die Innenstadt, ebenso wie die
Strafllenbahnlinien 701 und 713. Und wenn es doch mal schneller gehen muss, bist du Gber
dieKdlner Landstrale oder Bonner Straf3ein wenigen Minuten auf der A46 oder A59.

Das Besonder e an Holthausen?
Esist nicht laut, nicht Uberlaufen —aber allesist da.
Ein Stadtteil, der funktioniert. Und sich dabel angenehm entspannt anfihlt.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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