Dusseldorf - Flingern

Moderne und lichtdurchflutete 4-Zimmer-
Wohnung mit groBem Balkon

ApiBudéc akivATou: 26013068

TIM'H AFOPAS: 795.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 124 m? « AQMATIA: 4
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26013068 795.000 EUR

ca. 124 m? MNaTwua

1 Kauferprovision
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MwSt.) des

s beurkundeten
Kaufpreises
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2016
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AOTIKO bikTUO VERBRAUCH
Bepuavong
TnAe 43.50 kWh/m?a
09.09.2026
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Diese hochwertige Eigentumswohnung befindet sich in einem modernen
Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 2016 und Uberzeugt durch ihre groBzligige
Raumaufteilung, exklusive Ausstattung sowie ihre familienfreundliche,

verkehrsberuhigte Lage im beliebten "Grafental".

Auf rund 124 m? Wohnflache in der 1. Etage erwartet Sie ein durchdachtes
Wohnkonzept, das bequem und barrierefrei mit dem Aufzug erreichbar ist.
Herzstick der Wohnung ist der groBzigige Wohn- und Essbereich mit offener
Kliche, der durch die bodentiefen Fenster besonders hell und einladend wirkt. Die
moderne Einbaukiiche mit stilvoller Kochinsel fligt sich harmonisch in den Raum ein

und lasst keine Winsche offen.

Vom Wohnbereich aus gelangen Sie auf den groBzigigen Balkon, der zusatzlichen

Raum zum Entspannen bietet.

Die Wohnung verfiugt Uber eine ideale Aufteilung mit zwei Schlafzimmern, wobei
das Hauptschlafzimmer mit einer begehbaren Ankleide sowie einem Bad en suite
ausgestattet ist. Ein weiteres Zimmer eignet sich flexibel als Gaste-, Kinder- oder

Arbeitszimmer.

Erganzt wird das Raumangebot durch ein weiteres modernes Badezimmer sowie

eine praktische Abstellkammer, die zusatzlichen Stauraum schafft.
Ausstattungs-Highlights:

Hochwertiger Parkettboden

Bodentiefe Fenster flr optimale Lichtverhaltnisse




Elektrische Rollladen

Moderne Einbaukliche mit Kochinsel

Passives Luftungssystem fir ein angenehmes Raumklima

Ein Tiefgaragenstellplatz kann optional fir 25.000 € erworben werden und rundet
dieses attraktive Angebot ab. Derzeit sind die Wohnung und der Stellplatz

vermietet, Uber eine Eigennutzung kann mit den Mietern gesprochen werden.

Fazit:
Diese exklusive Wohnung vereint modernes Wohnen, hochwertige Ausstattung und
eine ruhige, familienfreundliche Lage - ideal flr anspruchsvolle Eigennutzer oder

als werthaltige Kapitalanlage.




Ap1Op6G akiviToL: 26013068 - 40235 Diisseldorf - Flingern

AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

Die Wohnung wurde 2016 mit absolut hochwertigen Materialien fertiggestellt.
Folgende Merkmale sind hier nur einige Beispiele:

- GroBe Panorama-Fensterfronten

- Elektrische Rolladen

- Edler Parkettboden

- FuBbodenheizung

- Moderne Badezimmer: Ein Duschbad und ein Masterbad ensuite mit Dusche und
Badewanne

- Offene Kiiche mit exklusiver Einbauktiche und Kochinsel

- Barrierefreier Zugang

- Tiefgaragestellplatz auf Wunsch separat fur 25.000 € zu erwerben

- Gute Energiewerte Dank energetischer Bauweise und Fernwarme sorgen flr

geringe Nebenkosten
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Die Immobilie liegt in ruhiger Lage im neuen Wohngebiet "Grafental". Hier leben Sie
abseits des Trubels der Stadt zurtickgezogen und ruhig und sind dennoch in
wenigen Minuten mitten im Geschehen.

Flingern-Nord ist ein besonders beliebter Stadtteil, denn hier ist es noch herrlich
grun und erholsam. Der angrenzende Grafenberger Wald mit seinen groBen Wald-
und Erholungsflachen bietet zahlreiche Sport- und Freizeitmdglichkeiten. In direkter
Umgebung liegen der bekannte Rochusclub, die Galopprennbahn mit ihrem
integrierten Golfplatz und der bezaubernde Wildpark.

Am nahe gelegenen Staufenplatz befinden sich Arzte, Banken und
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs. Die ausgezeichnete
Verkehrsanbindung an die Autobahn, den Flughafen und in die Innenstadt mit der
beliebten Konigsallee vervollstandigen die hohe Wohn- und Lebensqualitat dieser
groBartigen Lage.

Die Verkehrsanbindung zur Stadtmitte ist optimal und mit dem Auto oder den
offentlichen Verkehrsmitteln schnell zu erreichen.

Alle Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Kindergarten sind ausreichend vorhanden.
Das Stadtzentrum ist mit den StraBenbahnlinien U71, U72, U73, U 83,725 in ca. 15
Minuten erreichbar. Zur A 3 sind es mit dem Auto ca. sechs Kilometer. Von hier aus

gelangen Sie auf die A 44 und die A 52.
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Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausfuhrliches 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 zurickzufihren 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 I6sen.
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 ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir die relevanten Daten |hres 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich 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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