Dortmund — Schanze

Attraktive Eigentumswohnung mit Blick ins Grune

Objektnummer: 26034066x

KAUFPREIS: 250.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 70 m? « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26034066x 250.000 EUR
ca. 70 m? Etagenwohnung
Satteldach Kauferprovision
2 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
2 Kaufpreises
1 gepflegt
1
1995 Massiv
2
1 x Tiefgarage, ca.5m
20000 EUR Balkon
(Verkauf)
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 72.9 kWh/m?a
06.06.2034 B

Gas 1995
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Die Immobilie
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
H

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T:0231-49 66 55 0
Immobilie an.




Objektnummer: 26034066x - 44227 Dortmund — Schanze

Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive Eigentumswohnung befindet sich in begehrter Wohnlage des
Dortmunder Sudens im zweiten Obergeschoss eines auBerst gepflegten
Mehrparteienhauses aus dem Jahr 1996. Die gesamte Wohnanlage Uberzeugt durch
ihre hochwertige Bauweise, eine ansprechende Architektur sowie ein sehr gepflegtes
Erscheinungsbild. Bereits das reprasentative Treppenhaus vermittelt einen wertigen
Eindruck. Besondere Details wie die Schiefer-Dacheindeckung unterstreichen den
gehobenen Charakter der Immobilie.

Die Wohnung verfligt Gber ca. 70 m? Wohnflache und bietet eine durchdachte
Raumaufteilung mit einem groBziigigen Wohnzimmer, einem Schlafzimmer, einer
Kiche sowie einem Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche. Das helle
Wohnambiente wird durch zahlreiche bodentiefe Fensterflachen unterstitzt. Im
Schlafzimmer sorgt zusatzlich ein franzésischer Balkon fiir eine angenehme
Wohnatmosphare.

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

Die Ausstattung der Wohnung tberzeugt durch zahlreiche hochwertige Details. In
weiten Teilen der Wohnung sind eingelassene und dimmbare Deckenstrahler verbaut,
die fur eine moderne Lichtstimmung sorgen. Der klassische Granitboden verleiht den
Raumen eine zeitlose Eleganz. Elektrische Rollladen sowie eine angenehme
FuBbodenheizung 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
Videosprechanlage klrzlich hochwertig modernisiert.

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

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

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

Insgesamt handelt es sich um eine wertige und nachhaltig attraktive Kapitalanlage,
beziehungsweise um eine auBerst interessante Immobilie in gefragter Lage des
Dortmunder Sudens.
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Ausstattung und Details

- Balkon mit Markise

- FuBbodenheizung

- Blick ins Grune

- Gegensprechanlage

- Tiefgaragenstellplatz optional zu erwerben

- moderne Gaszentralheizung neu in 2023

- sehr guter, gepflegter Zustand

- das Schlafzimmer verfligt Uber zweifligelige bodentiefe Fenster.

- im Wohnzimmer befindet sich in der Dachschrage neben dem Balkon ein
Dachflachenfenster, wodurch dem gesamten Raum zusatzliche Helligkeit geboten wird.
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Alles zum Standort

Die Eigentumswohnung befindet sich in attraktiver Wohnlage im Dortmunder Stiden mit
guter Anbindung an die Innenstadt sowie das regionale Verkehrsnetz. Die Umgebung
ist gepragt von gewachsenen Wohnstrukturen, viel Griin und einer angenehmen
Nachbarschaft — ideal sowohl fiir Eigennutzer als auch Kapitalanleger.
Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken sowie verschiedene
Restaurants und Cafés befinden sich in komfortabler Reichweite im Ortskern von
Dortmund-Kirchhdrde.

Die nachste Bushaltestelle ist ca. 400m entfernt.

Daruber hinaus profitieren Bewohner von der Nahe zu Naherholungsgebieten und
Grunflachen, die zu Spaziergangen, Freizeitaktivitaten und sportlicher Betatigung
einladen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir 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 ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Deniz Secer

Feldbank 1, 44265 Dortmund
Tel.: +49 231- 4966 550
E-Mail: dortmund@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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