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Auf einen Blick

24013036 495.000 EUR
ca. 110,3 m? Etagenwohnung
nach Vereinbarung Kauferprovision
> betragt 2,5% zzgl.
MwsSt. des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
1 2011
1938
gepflegt
Massiv
ca. 0 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Verbrauchsausweis
ERDGAS_SCHWER 83.88 kWh/m?2a
04.08.2025 C

Gas
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Ein erster Eindruck

Die ca. 120 m? grol3e Wohnung mit 4 Zimmern befindet sich in einem 5-Parteien-
Wohnhaus aus dem Baujahr 1938, das 2011 komplett saniert wurde. In diesem Zuge
entstand die von uns angebotene Wohnung, durch den Zusammenschluf? von zwei
Wohneinheiten. Die Immobilie befindet sich in sehr zentraler Lage und prasentiert sich in
einem aullerst gepflegten Zustand. Die glatt verputzten Wande und die hochwertige
Ausstattung mit Edelstahlbeschlagen sowie weil3en Turblattern verleihen der Wohnung
ein modernes Ambiente. Die Wohnung verfiigt Giber 3 Schlafzimmer, ein modernes
Badezimmer mit Fenster und ein separates Gaste-WC. Der Laminatboden sorgt fir eine
gemdtliche Atmosphéare und die groRe Wohnkiiche mit Einbauktiche bietet ausreichend
Platz fur gemeinsame Mahlzeiten. Ein Highlight der Immobilie ist der gerdumige Balkon,
der zum Entspannen und Geniel3en mit herrlichem Weitblick einladt. Die Etagenheizung
sorgt fir angenehme Temperaturen in der Wohnung und kann individuell des eigenen
Bedarfs angepasst werden. Uber die Eingangsebene des Hauses, erreichen sie die zwei
Garten, wovon der hintere Gartenteil zu dieser Wohnung gehort und mitverkauft wird.
Dort befindet sich ein geraumiges Gartenhaus mit Wasser und Strom. Zum Grillen,
Verweilen oder fir die Kinder zum Spielen einfach wunderbar nutzbar, mitten in der
Stadt. Auch ein Abstellbereich fir Fahrrader ist hier geschaffen, so dass diese ebenerdig
auf die Stral3e gelangen kdnnen. Die Immobilie eignet sich ideal fir Familien oder Paare,
die auf der Suche nach einer gerdaumigen und modernen Wohnung in zentraler Lage
sind. Die Wohnung Uberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung und die
hochwertige Ausstattung. Dank der zentralen Lage sind Einkaufsmdglichkeiten, Schulen,
offentliche Verkehrsmittel, das Schwimmbad, mehere Backereien, Restaurants, die
Messe und der Nordpark, das Studion sind bequem zu erreichen. Auch Kaiserswerth ist
in Kurze per Fahrrad oder mit dem Auto erreichbar. Die Immobilie bietet ein attraktives
Preis-Leistungs-Verhéaltnis und ist eine lohnende Investition fiir Kaufer, die auf der Suche
nach einem modernen Zuhause mit bester Anbindung sind.
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Ausstattung und Detalils

- zentrale Lage / alles fu3laufig

- Mischgebiet

- kleine und harmonische Eigentiimergemeinschaft mit 5 Wohneinheiten
- Fassade: Putz

- glatt geputzte Wande in der Wohnung

- Edelstahlbeschlage

- weil3e Tirblatter

- Gira Schaltersystem

- modernes Badezimmer mit Fenster

- separates Géaste-WC

- Laminatboden

- groRe Wohnklche mit Einbaukliche

- Einbauschranke

- Deckenhdhe ca. 2,60 m

- Balkon (Westausrichtung)

- Garten (ca. 200m?)

- Terrasse (Westausrichtung)

- Gartenhaus mit Einbauktiche (Wasser und Strom vorhanden)
- sep. Fahrradunterstellplatz

- sep. Gerateschuppe

- Stellplatz fir 35 Euro pro Monat zu mieten (ca. 100m entfernt)




Objektnummer: 24013036 - 40468 Diisseldorf

Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich im Stadtteil Unterrath. Der Stadtteil gehoért zu einer der
begehrtesten Wohnlagen Dusseldorfs, da das Wohnen im Grinen und die gute
Infrastruktur dem Stadtteil eine besondere Attraktivitat verleihen. Unterrath besticht vor
allem durch die ausgezeichnete Uberregionale Verkehrsanbindung tGber die A52 sowie
Uber die A44. Des Weiteren stehen lhnen die S-Bahn, Buslinien, Stralenbahnen und die
U-Bahn als Fortbewegungsmittel in das Zentrum und die umliegenden Stadte zur
Verfligung. Es Uberwiegen hauptsachlich Reihen- und Doppelhauser sowie freistehende
Einfamilienhauser in der Siedlung- der Stadtteil ist durch zahlreiche kleine Grinflachen
und Parkanlagen aufgelockert. In direkter Nachbarschaft befinden sich Kindergarten,
Grundschulen, Realschulen und Gymnasien, sowie Geschéfte des taglichen Bedarfs
sowie Restaurants. Auf der Golzheimer Heide befinden sich zwei Grundschulen.
Gymnasium: Max-Planck im angrenzenden Stadtteil Stockum. Straf3enbahn und
Buslinien sind ful3laufig erreichbar. Spielplatze, ein Schwimmbad, Sportvereine, der
Aquazoo und ruhige Parkanlagen, wie z.B. der Nordpark, von dem aus man auch schnell
den Rhein erreichen kann, gehoren hier zu den vielseitigen Freizeitangeboten, wie die
StadtbUcherei und der 6rtliche Turnverein. Das Dusseldorfer Messegelande, die Esprit
Arena und der Flughafen sind in wenigen Minuten zu erreichen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 4.8.2025.
Endenergieverbrauch betragt 83.88 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Erdgas schwer. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1938. Die
Energieeffizienzklasse ist C. Auf Wunsch senden wir Thnen 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 schlie3en 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 abschlieRen, der auf die Tatigkeit von VON POLL IMMOBILIEN
zurlckzufihren 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 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 lésen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten lhres 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 einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmdoglich
zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstraRe 50 Disseldorf
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




