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Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon BEDARF
Agplo 215.60 kWh/m?a
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MLa IpwTN €VIUTIWON

MovodIKO LOOYELO SLOPEPLOMA [E BEPGVTA, KATIO KOL KOLVOXPNOTN TiLoiva. AuTto To
€EALPETIKO LOOYELO SLOPEPIOUDT OE €V KOUWPO CUYKPOTNMUO KOTOLKIWYV SLOOETEL [LOt
eupUXwpPn dlappubuion o€ Tepimou 169 T.u. Xwpou dlapiwong. To ApXLITEKTOVIKG
EAKUOTIKO CUYKPOTNMO OTIOTEAELTAL OO U0 PECOVETEC TIOU EVIGIGOOVTOL GPOVIKS
OTO KOTOTPAOLVO TEEPIBAAAOV. KABE OVAOa €XEL TN OIKN TNG WOLWTLIKY €(0060,
e&ao@aAiovtag uPnAo BaBUO IBLWTIKOTNTOC. EVa IOLGITEPO XOPAKTNPLOTIKO
OUTOU TOU SLOUEPIONATOC eival N HEYGAN BEPAVTA [E EVOV TIOPAKEIMEVO,
KOAOSLOTNPNHUEVO KNTIO - £V TEAELO KATAPUYLO VIO OLKOYEVELEG ) {EUYAPLO TIOU
EKTILOUV TN W) HECT 0T Quon. Mey&dAa TIopabupa TIANUUUPIZOUV TO SWHUATLO |UE
(PUOLKO PWC KOL TIPOCYEPOUV OPoPPn BEa 0TO YUPwW Tipdiotvo. Eva GAAO
XOPOKTNPLOTIKO EIVAL O LOLWTIKOG XWPOG eUEEIOG TOU KTLPLOU OTO UTIOYELO TOU
OTITIOU HE GPLOPO 8. ESW, Ol KATOLKOL £XOUV TIPOCRACN O LG KOLVOXPNOTN TILCIVA
ME OAOUVA KOL OTIOBUTHPLO - LOOVIKN VIO XOAGPWON HETA OO UG KOUPOIOTIKNA
MEPQ. TO SLOPEPLONT TIPOCPEPEL CUVOAIKA TIEVTE SWHATLY, Eva WC ETIOKETTTWYV KOl
SU0 UPUXWPO UTTAVLD, OAQ E KOUW A TIAGKGKLO KOl SLOXPOVIKA PWTIOTIKE. Ot
XWPOL KOBLOTIKOU KOL TPATEapiag XwpidovTal omd SU0 OKOAOTIATLA,
TIPOCBI60VTOC OTOV XWPEO MO KO SOUN KAL LG AVETN ATUOC@ALPA. OL TIPAKTIKEG
EVTOLXIOMEVECG VTOUAGTIEG OTO UTTVOSWUATIC, 0TO SLASPOLO KOL OTO
oaAovi/Tpanelapia TTOPEXOUV TIPOCOETN Gvean. Ev To d1adpoo SLoBETEL
TIAQKGKLO UPNANG TIOLOTNTAC, N MOKETO OTO UTIVOSWHATIO SNULOUPYEL EVa
euxaploTo TepIBAAAOV Slapiwong. Ta eEWTEPLKA POAG OTO UEYOAC TIGPAOUPQ
TIPOCYEPOUV BEATIOTN TIPOCTAGCIO OTIO TOV NALO KAl TNV WOLWTIKOTNTA. To akivnto
TEPINOUPBGVEL ETIIONG U0 AMOONAKEC OTO UTIOVELO KAl SUO UTIOYELEG BECELG
OTAOUEUONG, TIOPEXOVTOC ETITTAEOV ATIOONKEUTIKO XWPO KOl AVETO XWPO
oTAaBueuong. MNMpog To POV, TO SLANEPLOND, Hadl ME TIC BUO Beoelg oTabueUong,
eVolKLaZeTal amo Tov NoguBplo tou 2023 pe pnviaio evoikio 1.990 € (xwpig

KOLVOXPNOTA). H LOKETO €XEL QPOALPEDEL KOL OVTIKATOOTAOEL UE LOVTEPVO HATIESO




laminate. AUTO TO SLOUEPLOPO OUVEUALZEL EUPUXWPO KABLOTIKO, TTOAUTEAEILG

TIOPOYXEC KOl LG TOTIOOEGIO KOVTA 0T UON - LOAVIKN YIG 000UC avalnTouv
nPepia, aveon Kot uPnAn ToloTNTa ZwNG. M SLOTACETE VA TIPOYPOUUOTIOETE LG
eniokePn onuepa! Mn 6lotdoeTE va eTIOKEPOEITE TN 0eAidA pag oTo Instagram
"vonpoll_duesseldorf" yia va Bpeite MEPLOCOTEPEC CUVAPTIAOTIKEG AYYEALEQ

OKLVATWYV KOL VO EVNHEPWVEDTE VIO TIG £EeAi&elC.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

- Instandhaltungsriicklage ca. 263 EUR im Hausgeld enthalten

- Subentionierung des Hausgeldes flir 12 Monate mit 500,00 Euro monatlich Uber
den Verkaufer

- ca. 4.069 m? groBes Parkgrundstiick

- 1969/1970 zwei versetzt stehende Mehrparteienhauser im Stil der ausgehenden
Klassischen Moderne errichtet

- ursprunglich aus zwei Einheiten bestehende Erdgeschosswohnung (mit
separatem Zugang)

- Split Level-Bauweise

- Sud-West-Terrasse

- Aufwandige Holzeinbauten

- viele Spiegelflachen und eindrucksvolle bodentiefe Fenster

- separate Kiiche mit Einbauklche

- zwei Kellerrdume

- zwei Tiefgaragenstellplatze

- Wellness-Bereich im Untergeschoss (Hallenschwimmbad mit Sauna)




ApLOpoG akiviTou: 25013009 - 40629 Diisseldorf - Hubbelrath

OAa yla TnVv TomoBeoia

Das Objekt befindet sich im angesehenen Dusseldorfer Stadtteil Ludenberg /
Hubbelrath, der als einer der exklusivsten Stadteile der Landeshauptstadt gilt.
Ludenberg zeichnet sich vor allem durch seine Nahe zum Grafenberger Wald mit
dem dazugehdrigen Wildpark, der Pferderennbahn und seinen groBen Wald- und
Wiesenflachen aus, die nicht nur Joggern, Radfahrern und Spaziergangern

umfangreiche Naherholungsmaoglichkeiten bieten.

Auch eine Vielzahl von Golf- und Tennisclubs sowie Reitstéllen findet man in der
Umgebung. Der benachbarte Stadtteil Gerresheim verfigt Gber ein umfangreiches
und vielseitiges Angebot an Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten und
Gastronomie.

Die optimale Erreichbarkeit der Diisseldorfer Innenstadt ist unter anderem durch die
offentlichen Verkehrsmittel gegeben. Uber die nahegelegene Bundesautobahn ist
man daruber hinaus ideal an Nachbarstadte wie Ratingen, Wuppertal, Kéln sowie
das Ruhrgebiet angebunden. Zur Disseldorfer Innenstadt mit Kdnigsallee, Altstadt

und Hauptbahnhof bendtigt man mit dem PKW nur wenige Minuten.

Bus:
Buslinie 733 in Richtung Hubbelrath

Buslinie 733 in Richtung St.-Vinzenz-Krankenhaus

Buslinie 738 in Richtung Jubildumsplatz
Buslinie 738 in Richtung Dusseldorf Hbf

U-Bahn: Gerresheim,Krankenhaus

U83 in Richtung Benrath Bhf.




Kindergarten:

Stadt. Kindergarten, HilsmeyerstraBe 28, 40629 Dusseldorf
Die Kicherbohne, Bergische LandstraBe 2, 40629 Dusseldorf
Kindertagesstatte St. Caecilia, Am Neuenhof 3, 40629 Diisseldorf

Grundschule:

Stadtische Katholische Grundschule, Unter den Eichen 26, 40625 Disseldorf
Stadtische Gemeinschaftsgrundschule FlurstraBe, FlurstraBe 59, 40235 Dusseldorf
St. Franziskus Schule, HerchenbachstraBe 2, 40470 DUisseldorf

Gymnasium:
Stadtisches Gymnasium Gerresheim, Am Poth 60, 40625 DUsseldorf

Marie-Curie-Gymnasium Dusseldorf, Graulinger Str. 15, 40625 Dusseldorf

Realschule:
Stadt. Gemeinschaftsgrundschule, HeyestraBe 91, 40625 Duisseldorf
Stadtische Thomas- Edison-Realschule, SchlitterstraBe 18, 40235 Dusseldorf

Gesamtschule:
Heinrich-Heine-Gesamtschule Diisseldorf, Graf-Recke-StraBe 170, 40273

Dusseldorf
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.4.2029.

Endenergiebedarf betragt 215.60 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012.

Die Energieeffizienzklasse ist G.

Aus Ruicksicht den Mietern gegentiber sehen Sie in unserem Online-Angebot nur
einige Aufnahmen.

Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausflhrliches Exposé mit weiteren
Informationen, einem Grundriss und einem Lageplan zu oder beantworten Ihnen
erste Fragen telefonisch!

Vielen Dank, wir freuen uns auf Ihre Anfrage oder lhren 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 ortslibliche
Provision an die VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit

Wirksamkeit des Kaufvertrages fallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in § 355 des BGB geregelt und schiitzt 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 Isen.




GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien

GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu

verpflichtet, vor Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. 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 flir Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmodglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstraBe 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49 211-86 32380

E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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