J:) Deutschlands Immobilienportal

Ohne-mak]ermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Wohnung in Diisseldorf

Hochwertig sanierte Altbauwohnung in Diisseltal -
provisionsfrei

[FF

Objekt-Nr. OM-446320
Wohnung

| | vVerkauf: 395.000 €

K Ansprechpartner:
S.V. Kunze

40239 Duisseldorf
Nordrhein-Westfalen

| — | Deutschland
Baujahr 1909 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 4 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Zimmer 2,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 63,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 8,00 m? Etage 1. OG
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
Hausgeld mtl. 259 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/446320/
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Objektbeschreibung

Diese stilvolle Altbauwohnung aus dem Jahr 1909 vereint historischen Charme mit modernem
Wohnkomfort auf héchstem Niveau. Gelegen im begehrten Duisseldorfer Stadtteil Dusseltal,
prasentiert sich die Wohnung nach umfassender Sanierung in einem duflerst geschmackvollen
und hochwertigen Zustand.

Bereits beim Betreten beeindruckt das durchgéangig verlegte Eichen-Fischgratparkett, das den
klassischen Altbaucharakter elegant unterstreicht. Erganzt wird dieses durch hohe
Sockelleisten im Berliner Stil sowie edle Fensterbretter aus Eiche, die ein stimmiges und
hochwertiges Gesamtbild schaffen. Die glatt gespachtelten Wande sorgen fiir eine moderne,
klare Optik und bieten die perfekte Grundlage far individuelle Einrichtungskonzepte.

Das neu gestaltete Tageslichtbad tiberzeugt mit einem zeitlosen Metro-Tile-Design, stilvoll
kombiniert mit eleganten schwarzen Armaturen. Ein Waschmaschinenanschluss ist ebenfalls
vorhanden und fiigt sich funktional in das durchdachte Raumkonzept ein.

Ein weiteres Highlight ist der grofzugige, ruhig gelegene Balkon, der zum Entspannen einladt
und zusitzlichen Wohnkomfort bietet.

Die beeindruckende Deckenhdhe von ca. 3,6 Metern verleiht der Wohnung ein
auBergewohnliches Raumgefiihl und unterstreicht den einzigartigen Altbaucharakter.

Das monatliche Hausgeld betragt derzeit ca. 259,- € inklusive Heizkosten. Die monatliche
Instandhaltungsriicklage beziffert sich auf ca. 71,- €.

Diese Immobilie ist die perfekte Symbiose aus klassischer Architektur und modernem Design

— ideal fir alle, die stilvolles Wohnen in einer der gefragtesten Lagen Diisseldorfs zu schatzen
wissen.

Ausstattung

- Durchgingig neu verlegtes Eichenparkett im Fischgrat-Design
- Neu verlegte weif3e Berliner-Sockelleisten

- Neue Fensterbretter aus massivem Eichenholz

- Komplett saniertes Tageslicht-Bad im Metro-Tile Design, mit Markenkeramik und
Armaturen(Duravit/Hans Grohe), zudem eine neue Handtuchheizung, modernes Hange-WC

- Fliesen im Bad (Boden und Wande)

- Alle Decken und Wande sind glatt verputzt - hier wurde zudem Putzgewebe verarbeitet
- Uberarbeitete und lackierte Innentiiren und Zargen

- Elektro Unterverteilung mit FI-Schalter

- Alle Fenster in der Wohnung sind 2-glasig

- Geraumiger Balkon

- Grof3zligiges, trockenes Kellerabteil

- Waschmaschinen-Stellplatz im Bad

- Gesicherter Bereich fur Fahrrader

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad
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Sonstiges

Die Immobilie ist sowohl fiir Eigennutzer, wie auch fir Kapitalanleger geeignet.

Aktuell werden das Dach sowie die Aufienfassade des gesamten Hauses umfassend saniert.
Die Sanierungskosten belaufen sich auf tiber 1 Million Euro, sind jedoch bereits vollstandig
durch Sonderumlagen gedeckt. Diese Mafinahmen steigern nachhaltig die Wertigkeit der
Immobilie und verbessern zugleich die Energieeffizienz. Die Arbeiten werden voraussichtlich in
wenigen Wochen abgeschlossen sein.

Die Wohnung wird mietfrei und gerdumt tibergeben.

Die aktuell vorhandene Moéblierung dient ausschliefllich der anschaulichen Darstellung der
Raumlichkeiten.

Verkauft wird von privat, es fallt keine Provision an.

Lage

Disseltal gehort zu den gefragtesten Wohnlagen Diisseldorfs und vereint urbanes Leben mit
einer ruhigen, griitnen Umgebung. Der Stadtteil, auch als Zooviertel bekannt, ist gepragt von
stilvollen Altbauten, gepflegten Strafien und einer gehobenen Wohnatmosphére. Die
nahegelegenen Griinflachen wie der Zoopark bieten zusatzlichen Erholungswert.

Die Rethelstrafie bildet das lebendige Zentrum mit vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten, Cafés
und Restaurants ftir den taglichen Bedarf.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Der S-Bahnhof Duisseldorf-Zoo ermoéglicht eine
schnelle Verbindung in die Innenstadt, zum Flughafen sowie in umliegende Stadte. Erganzt
wird dies durch ein dichtes Netz an Straienbahn- und Buslinien. Auch mit dem Auto sind die
Autobahnen A44 und A52 in kurzer Zeit erreichbar.

Diisseltal bietet somit eine ideale Kombination aus zentraler Lage, hoher Lebensqualitat und
hervorragender Infrastruktur.
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 136,30 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

Lebensraum
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Wohnen/Essen

‘Wohnktiche
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Badezimmer

Schlafen
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Grundriss aktuell
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