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Exposé

Wohnung in Dusseldorf

4,6% Rendite + Wertsicherung: Hochwertig sanierte 2-
Zimmer-Wohnung in Dusseldorfer Top-Lage!

Objekt-Nr. OM-294960
Wohnung

Verkauf: 350.000 €

Ansprechpartner:
Alexander Welter
Telefon: 0157 38268120

40211 Dusseldorf
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1986 Ubernahme sofort
Etagen 7 Zustand saniert
Zimmer 2,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 62,51 m? Badezimmer 1
Nutzflache 5,00 m? Etage 1. OG
Energietrager Gas Heizung Etagenheizung
Hausgeld mtl. 241 €
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Objektbeschreibung

Diese Kapitalanlage wird Sie begeistern! Es erwartet Sie eine grofziigig geschnittene,
umfassend sanierte 2-Zimmer-Wohnung auf tiber 62 Quadratmetern.

In die Wohnung eingetreten, gelangen Sie direkt in das Herzsttick. Das lichtdurchflutete
Wohnzimmer bietet tiber die breite Fensterflache einen beschaulichen Ausblick in den ruhig
gelegenen Hinterhof. Uber das Wohnzimmer gelangen Sie in die weitlaufige Kiichenzeile, die
durch die Hochwertigkeit sowie den modernen Stil der Einbauktiche tiberzeugt. Es findet sich
zudem ausreichend Raum fiir einen kleinen Ess- oder Stehtischbereich. Zwischen Wohn- und
Schlafzimmer liegt das geraumige Badezimmer, dessen Highlight die bodenebene,
grof3formatige Duschtasse ist. Das Schlafzimmer wird optisch durch den stilvollen, dunklen
Griinton des Schlafbereichs gepragt. Miteinander verbunden werden der Eingangsbereich,
Wohn- Bade- und Schlafzimmer tiber den weitlaufigen Wohnungsflur.

Das Gebaude verfiigt tiber einen Aufzug, sodass ein barrierefreier Zugang zur Wohnung
gegeben ist. So stellt die Einheit auch fir Personen im fortgeschrittenen Alter eine geeignete
Wahl dar. Unabhangig davon tiberzeugt die Wohnung nicht nur durch die moderne Optik und
hohe Ausstattungsqualitat, sondern zudem durch die zentrale Lage.

Die Wohnung ist derzeit zu einer Kaltmiete von 1.353,00 € monatlich an einen jungen
Doppelverdienerhaushalt aus der IT-Branche vermietet. Der Mietvertrag ist durch eine
Staffelmiete wertgesichert, sodass sich die Kaltmiete jahrlich um 5% erhoéht! Von den 241 €
Hausgeld sind 141 € umlagefahig, 64 € flieBen monatlich in die Ricklage ein.

Es fallt keine Maklergebtihr fiir den Kaufer an!

Wir freuen uns auf IThre Kontaktaufnahme.

Ausstattung

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Keller, Fahrstuhl, Duschbad, Einbauktiche, Barrierefrei

Sonstiges

Fur das Mobiliar geméafS Inventarliste wird Aufpreis in Héhe von 7.000 € angesetzt.

Lage

Die Landeshauptstadt Nordrhein-Westfalens ist zweifellos eine der schénsten und
lebenswertesten Stadte Deutschlands. Sie vereint eine einzigartige Mischung aus
wirtschaftlicher Dynamik, kultureller Vielfalt und hoher Lebensqualitat. Die florierende
Wirtschaftslage Duisseldorfs tragt maggeblich zur Attraktivitat bei. Als internationaler
Wirtschaftsstandort bietet die Stadt eine Fiille von beruflichen Méglichkeiten in verschiedenen
Branchen, insbesondere in den Bereichen Mode, Medien, und Finanzen. Das hohe Maf3 an
Arbeitsplatzen und Unternehmensprasenz macht Diisseldorf zu einem Anziehungspunkt fiir
Fachkrifte und junge Talente.

Neben der wirtschaftlichen Starke punktet Diisseldorf auch mit einem reichen kulturellen
Angebot. Die Stadt beherbergt eine Vielzahl von Museen, Theatern und Galerien sowie
zahlreiche Veranstaltungen und Festivals. Einzigartig ist das sogenannte ,Japanviertel: der
grofite japanische Kulturraum Europas, in dem sich zahlreiche kulturelle, gastronomische
und infrastrukturelle Angebote aus dem japanischen Raum befinden. Die hohe Lebensqualitat
in Duisseldorf zeigt sich nicht nur in der kulturellen Vielfalt, sondern auch in der
ausgezeichneten Infrastruktur und dem griinen Stadtbild. Parks wie der Hofgarten und der
Nordpark laden zum Verweilen und Sporttreiben ein, wahrend das gut ausgebaute o6ffentliche
Verkehrsnetz die Mobilitat in der Stadt erleichtert. Die bertihmte Kdnigsallee lockt mit
exklusivem Shopping, wahrend der Rheinuferpromenade ein malerisches Ambiente flir
Erholungssuchende bietet.
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Besonders die Kdlner Strafie ist durch die Nahe zum Hauptbahnhof sowie die nah gelegene S-
Bahnstation am Worringer Platz optimal an das Dusseldorfer Verkehrsnetz angebunden. In der
Straf3e befinden sich Restaurants und Gastronomieangebote verschiedenster Kulturen.
Kulturelle Highlights sind der ,,Exotic Supermarket* sowie das ,Ghana House": Supermarkte,
die eine Vielzahl afrikanischer Spezialitdten anbieten. Alle weiteren infrastrukturellen
Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Frisore, Fitnessstudios oder Apotheken finden Sie
entlang der Kolner Strafie in Richtung des Worringer Platzes. Ein Highlight der Naherholung
stellt der Hofgarten dar, welcher von der Kélner Strafe aus zu Fuf3 in nur wenigen Minuten
erreichbar ist.

Hier wohnt man gut, hier wohnt man gerne, hier méchte man nicht mehr weg.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie

Wohnzimmer_2

Kiiche_1
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Kuche_2

Kiiche_3
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Galerie

Schlafzimmer_1 Schlafzimmer_2

Wohnungsflur
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Badezimmer_2
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Hofgelande
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YN[V Dienstleistungen GmbH
Dipl.-lng. Ulrigh Wicnarz ,
Filauricharr. 142, 40217 Dosssidort
Tol 0211 / 87580707 | _pbwicharz@i-onlins.ds
=

Vermsgensgesellacht mbH
Konrad-Adenauer-Ufer 65 * 50668 Koln
Tol: 0221/ 789883-80 - Fax.: 0211 / 789883-84

'Nutzungsﬁnderung von
Buroflachen zu Wohnen
Kdherstr. 44 , 4021 Dilsseldorf
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Anhange

1. Inventarliste
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Inventarliste Kolner Str. 44, 1. OG links

Einbauktche

Stehtisch Kiche

3 x Barhocker Kliche

Deckenlampen (gesamte Wohnung)

Bett (Schlafzimmer)

Wandregal (Schlafzimmer)

Wandnachttisch tber Eck (Schlafzimmer)

Nachttischlampe (Schlafzimmer)

Bogenlampe (Wohnzimmer)

Teppich (Wohnzimmer)

Sideboard (Wohnzimmer)

TV (Wohnzimmer)

Tisch (Wohnzimmer)

Hocker (Wohnzimmer)

4 Bilder (Diele)

Spiegel (Diele)

Spiegelschrank (Diele)



