Dusseldorf — Friedrichstadt

Stilvolle City-Wohnung als attraktive Kapitalanlage
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Lichtdurchflutetes Wohnen mit Balkon und moderner Wohnkuliche

Willkommen in lThrem neuen Zuhause!

Diese charmante Wohnung befindet sich in einem gepflegten Mehrfamilienhaus. Das
Gebéaude wurde 2015 umfassend modernisiert und prasentiert sich heute in einem
zeitgemalen, harmonischen Erscheinungsbild — ideal fur alle, die ein stilvolles und
komfortables Wohnambiente schatzen.

Mit einer Wohnflache von ca. 49,7 m?, verteilt auf zwei gut geschnittene Zimmer,
Uberzeugt die Wohnung durch ihre durchdachte Raumaufteilung und ihr helles,
freundliches Flair.

Das Wohnzimmer bildet das Herzstlick der Wohnung. Gro3zligige Fensterflachen mit
weil3en Kunststoffrahmen lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine angenehme,
einladende Atmosphare. Von hier aus gelangen Sie auf den Balkon, der zum Entspannen
einladt. Helle Wande und ein einheitlicher Laminatboden sorgen fur ein modernes und
zugleich wohnliches Gesamtbild. Weif3e Innentliren runden den harmonischen Eindruck
ab.

Das Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fiir ein Doppelbett und einen Kleiderschrank.
Auch hier setzt sich der helle und gepflegte Stil der Wohnung fort, der ein Gefiihl von
Ruhe und Wohlbefinden vermittelt.

Das Badezimmer wurde im Jahr 2019 vollstandig erneuert. Es prasentiert sich in einem
zeitlosen Design mit modernen Sanitarobjekten, einer komfortablen Dusche und
neutralen Fliesen — eine gelungene Kombination aus Funktionalitat und Stil. Die zentrale
Heizungsanlage sorgt flr behagliche Warme, und dezent integrierte Heizkorper fligen
sich unauffallig in das Wohnkonzept ein.

Ein weiteres Highlight ist die Einbaukiche, die optimal in den Wohnbereich integriert ist.
Sie bietet reichlich Arbeitsflache, ist mit allen wichtigen Geraten ausgestattet und ladt
zum sofortigen Einzug und Kochen ein.

Das Treppenhaus tberzeugt mit einem hochwertigen Granitbelag und unterstreicht den

gepflegten Gesamteindruck des Hauses. Regelmalige Instandhaltungen gewahrleisten
ein ansprechendes Erscheinungsbild und ein angenehmes Miteinander in der




Hausgemeinschatft.

Die Wohnung ist derzeit fur 740€ kalt vermietet.

Ob Singles, Paare oder Berufspendler — wer Wert auf ein gepflegtes, modernes Zuhause
in ruhiger, zugleich zentraler Lage legt, wird sich hier schnell wohlfuhlen.

Uberzeugen Sie sich selbst bei einer personlichen Besichtigung von den Vorziigen dieser
Wohnung. Gerne stehen wir lhnen fiir Fragen oder zur Terminvereinbarung zur
Verfligung.
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- Laminat

- weilRe Zimmertliren

- weilRe Kunststoffrahmenfenster

- weil3 gestrichen

- helle Wohnung

- Heizkorper

- 15 Wohneinheiten

- modern gestaltetes Haus

- Granitbelag im Treppenhaus

- Balkon

- Einbauktche

- modernes Badezimmer mit Dusche
- 740 Euro teilmdblierte Vermietung
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Die Immobilie befindet sich in Disseldorf-Friedrichstadt, einem der beliebtesten und
zentralsten Stadtteile der Landeshauptstadt. Friedrichstadt tiberzeugt durch seine
hervorragende Infrastruktur, die zentrale Lage sowie den charmanten Mix aus
Griunderzeitarchitektur, urbanem Leben und ruhigen Wohnstral3en.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich zahlreiche Cafés, Restaurants,
Einkaufsmoglichkeiten und Dienstleister des taglichen Bedarfs. Die Berliner Allee und der
Graf-Adolf-Platz sind nur wenige Gehminuten entfernt und bieten eine optimale
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr — StraBenbahn, U-Bahn und Bus sind
bequem erreichbar.

Auch die Dusseldorfer Innenstadt, der Hauptbahnhof sowie der beliebte
Rheinuferspazierweg sind in wenigen Minuten zu Fuld oder mit dem Fahrrad erreichbar.
Fur Erholung im Griinen sorgt der nahegelegene Volksgarten, einer der schonsten Parks
der Stadt.

Friedrichstadt ist damit eine begehrte Wohnlage fir Singles, Paare und Berufstatige, die
das urbane Leben in zentraler Lage schatzen — mit kurzen Wegen, lebendigem Umfeld
und hoher Lebensqualitat.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 1.8.2032.

Endenergiebedarf betragt 131.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963.
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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Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

www.von-poll.com
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