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Tolle Eigentumswohnung mit Blick ins Grine
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
I ; E

Eigentiimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T:0231-49 66 55 0
Immobilie an.
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Diese attraktive Eigentumswohnung befindet sich in begehrter Wohnlage des Dortmunder
Sldensim zweiten Ober geschoss eines aul3er st gepflegten M ehr parteienhauses aus dem Jahr
1996. Die gesamte Wohnanlage tiber zeugt durch ihre hochwertige Bauweise, eine
ansprechende Architektur sowie ein sehr gepflegtes Erscheinungsbild. Bereitsdas
reprasentative Treppenhaus ver mittelt einen wertigen Eindruck. Besondere Detailswie die
Schiefer-Dacheindeckung unter streichen den gehobenen Charakter der Immabilie.

Die Wohnung verfligt Giber ca. 70 m2 Wohnflache und bietet eine durchdachte
Raumaufteilung mit einem grofRziigigen Wohnzimmer, einem Schlafziimmer, einer Kiiche
sowie einem Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche. Das helle Wohnambiente
wird durch zahlreiche bodentiefe Fenster flachen unter stiitzt. Im Schlafzimmer sorgt
zusétzlich ein franzosischer Balkon fiir eine angenehme Wohnatmosphare.

Ein besonderes Highlight ist der attraktive Balkon mit Stidostausrichtung und schénem
Blick ins Griine. Dank der vorhandenen Markise l&sst sich dieser Bereich auch an sonnigen
Tagen angenehm nutzen.

Die Ausstattung der Wohnung tGber zeugt durch zahlreiche hochwertige Details. In weiten
Teilen der Wohnung sind eingelassene und dimmbar e Deckenstrahler verbaut, diefir eine
moder ne Lichtstimmung sorgen. Der klassische Granitboden verleiht den Raumen eine
zeitlose Eleganz. Elektrische Rollladen sowie eine angenehme Ful3bodenheizung runden den
Wohnkomfort ab.

Auch technisch prasentiert sich die Immobilie auf einem aktuellen Stand: Die zentrale
Gasheizung des Hauses wurde erst 2023 erneuert. Zudem wurde die Klingel- und

Videospr echanlage kirzlich hochwertig moder nisiert.

Zur Wohnung gehdren ein eigener Kellerraum sowie die Nutzung einer gemeinschaftlichen
WaschkUiche. Ein Tiefgaragenstellplatz kann bei Bedarf separat erworben werden.

Die Wohnung ist aktuell vermietet. Aus Rucksicht auf die Privatsphare des Mieters stehen
daher leider keine Innenaufnahmen zur Verfigung.

Die Mieteinnahmen belaufen sich aktuell auf ca. 7.333€ jahrlich.

I nsgesamt handelt es sich um eine wertige und nachhaltig attraktive Kapitalanlage
beziehungsweise um eine &ul3er st inter essante Immobilie in gefragter Lage des Dortmunder
Slidens.
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- Balkon mit Markise

- FuBbodenheizung

- Blick insGrune

- Gegenspr echanlage

- Tiefgaragenstellplatz optional zu erwerben

- moder ne Gaszentralheizung neu in 2023

- sehr guter, gepflegter Zustand

- das Schlafziimmer verfugt Gber zweiflligelige bodentiefe Fenster.

- im Wohnzimmer befindet sich in der Dachschrage neben dem Balkon ein
Dachflachenfenster, wodur ch dem gesamten Raum zusétzliche Helligkeit geboten wird.
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Die Eigentumswohnung befindet sich in attraktiver Wohnlage im Dortmunder Stiden mit
guter Anbindung an die Innenstadt sowie dasregionale Verkehrsnetz. Die Umgebung ist
gepragt von gewachsenen Wohnstrukturen, viel Grin und einer angenehmen Nachbar schaft
—ideal sowohl fur Eigennutzer alsauch Kapitalanleger.

Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken sowie ver schiedene
Restaurants und Cafés befinden sich in komfortabler Reichweiteim Ortskern von
Dortmund-Kirchhorde.

Die nachste Bushaltestelleist ca. 400m entfernt.

Dar tber hinaus profitieren Bewohner von der Nahe zu Naher holungsgebieten und
Grunflachen, die zu Spaziergangen, Freizeitaktivitaten und sportlicher Betatigung einladen.
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27777 777772

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Deniz Secer

Feldbank 1, 44265 Dortmund
Tel.: +49231-4966550
E-Mail: dortmund@von-poll.com

www.von-poll.com
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