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Deutschlapds Imrpobilien ortal
fiir provisionsfreie Immobilien

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Exposé

Erdgeschosswohnung in Dusseldorf
EG Wohnung / Ferienwohnung / 2 TG fur PKW /

2,00
141,00 m?2
82,00 m?
Gas
39.000 €

www.ohne-makler.net/expose/327909

Gemeinschaftsgarten Nutzung

Objekt-Nr. OM-327909
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 359.000 €

Ansprechpartner:
Loukil

40219 Duisseldorf
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage Erdgeschoss
Tiefgaragenplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

% % % % % Provisionsfrei direkt vom Eigenttimer: Nutzen Sie diese einmalige Gelegenheit, dieses
Juwel zu erwerben und sparen Sie dabei tausende Euro — ganz ohne zusatzliche
Maklerprovision!

Objektbeschreibung

Diese aufergewohnliche Immobilie kombiniert modernen Wohnkomfort mit vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten. Auf insgesamt ca. 142 m? Wohnflache, verteilt auf zwei Ebenen,
erwartet Sie eine stilvoll sanierte Ferienwohnung im Erdgeschoss und ein flexibel gestaltbarer
Souterrain-Bereich.

Erdgeschoss — Moderne Ferienwohnung

Das Erdgeschoss mit ca. 60 m? wird derzeit ausschlieflich als Ferienwohnung betrieben und
verfuigt Gber einen genehmigten Nutzungsdnderungsantrag seitens der Bauaufsicht. Dank
einer gultigen Genehmigung fiir den Betrieb einer Ferienwohnung ist dies ein ideales
Renditeobjekt fiir Investoren oder Selbstnutzer.

Die Wohnung wurde 2023 modernisiert und renoviert und ist stilvoll eingerichtet. Alle Mobel
sowie die Einbauktiiche sind neu und im Kaufpreis enthalten. Zur Ausstattung gehoren:

¢1 Schlafzimmer

*]1 Badezimmer mit moderner Dusche und WC

*Ein grofiztigiger, offener Wohn-, Ess- und Kiichenbereich

Besonderes Highlight ist der separate Eingang, der direkt von der Strafie in die Ferienwohnung
fiihrt. Der Eingang ist barrierefrei und bietet durch seine stufenlose Gestaltung hohen
Komfort. Die Fenster sind aus hochwertigem Aluminium mit Dreifachverglasung, was fir eine
ausgezeichnete Energieeflizienz sorgt.

Souterrain — Platz ftr Ihre Ideen

Der ca. 82 m? grof3e Souterrain-Bereich ist tiber eine Wendeltreppe direkt mit der
Ferienwohnung verbunden oder tiber den Gemeinschaftshausflur separat zugéanglich. Der
Bereich befindet sich derzeit im Rohbauzustand, was Ihnen die Moglichkeit bietet, Ihre
individuellen Vorstellungen zu verwirklichen.

Ob als Wellnessbereich mit Sauna und Regendusche, zusatzliche Wohnflache oder Hobbyraum
— hier sind Ihrer Kreativitat keine Grenzen gesetzt. Derzeit wird das Souterrain als privates
Lager genutzt und ist fiir Gaste der Ferienwohnung nicht zuganglich.

Weitere Highlights der Immobilie

*2 Tiefgaragenstellplatze (aktuell vermietet, Ktindigungsfrist 3 Monate, Mieteinnahmen 89 €
pro Stellplatz)

*Zugang zu einem grofien Gemeinschaftsgarten, der von allen Bewohnern genutzt werden
kann

Fazit

Ein modernes, stilvolles Zuhause mit Entwicklungsmoglichkeiten in einer ruhigen und
gepflegten Wohnanlage. Wahrend das Erdgeschoss bereits vollstindig saniert und bezugsbereit
ist, bietet der Souterrain-Bereich viel Potenzial fiir individuelle Ausgestaltung.

Dank der bestehenden Genehmigung fiir den Betrieb als Ferienwohnung, der hochwertigen
Ausstattung und der modernen Renovierung ist diese Immobilie ein ideales Investment ftr
Eigennutzer oder Investoren.

Kontaktieren Sie uns gerne fiir weitere Informationen oder eine Besichtigung!

www.ohne-makler.net/expose/327909 Seite 2/27



Ausstattung

% % % % % Provisionsfrei direkt vom Eigenttimer: Nutzen Sie diese einmalige Gelegenheit, dieses

Juwel zu erwerben und sparen Sie dabei tausende Euro — ganz ohne zusatzliche

Maklerprovision!

Die Ferienwohnung befindet sich im EG und ist stufenlos zu erreichen. Alles sehr neu, modern
und geschmackvoll eingerichtet. Perfekt und super zentral. Schéne, grofie und geraumige

Ferienwohnung.

— 2 Zimmer, 60 gm

— Nichtraucher Wohnung

— 55 Zoll Smart TV mit Streaming-Optionen.

- freies W-lan

— Hochwertige Schlafcouch

- Inklusive Waschepaket

— Hochstuhl und Babybett (bitte bei Bedarf angeben)

— Waschmaschine und Trockner in der Wohnung inkl. Waschmittel
* Badezimmer %

- Dusche

- WC inkl. erstausstattung

— Handticher in Hotelqualitat inklusive

— Haartrockner

- Kosmetikspiegel

— Duschgel/Shampoo (2 in 1 Produkt)

* Kiiche %

— Voll ausgestattet fiir vier Personen (Geschirr, Besteck, Weinglaser & Co.)
— Kiihlschrank mit TK Fach

- Mikrowelle

— Spuilmaschine inkl. erstausstattung

— Herd mit Backofen

— Wasserkocher

— Toaster

— Reiskocher

— Nespresso-Kaffeemaschine inkl. BegriiSungs Kapseln

— Filterkaffeemaschine inkl. erstausstattung

- Grundausstattung (Sptilmittel, Tabs, Geschirrtiicher; Gewtrze, Zucker, Salz...)

* Wohn- & Essbereich %
- 4k Smart TV mit Soundbar

- Schlafcouch (140cm X 200cm)

www.ohne-makler.net/expose/327909
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- Bequeme Couche

— Essbereich fiir 4

— Bluetooth-Soundbar

— Garderobe

—> Brettspiele

% Schlafzimmer *

— Schlafzimmer mit einem Queen-Size-Bett (160 cm X 200 cm)

- Abdunklung Moéglichkeit

— Ablagemoglichkeit

- Kleiderschrank (120 cm X 220 cm)

— Lademoglichkeiten

— Abschliefbar

Das Souterrain mit seinen 82 m?2 ist vollstandig entkernt und wird derzeit als privates Lager
genutzt. Hier haben Sie die einmalige Gelegenheit, Ihre eigenen Vorstellungen und Wiinsche in

die Realitat umzusetzen.

Fuf3boden:
Fliesen

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

Sonstiges

Alle Angaben in diesem Inserat erfolgen ohne Gewahr. Wir tibernehmen keine Haftung fur die
Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat der Angaben, einschlieflich, aber nicht beschrankt
auf Flachenberechnungen, Ausstattungsmerkmale oder Bildmaterial.

Bitte betrachten Sie dieses Inserat als unverbindliche Vorabinformation. Rechtsverbindlich
sind ausschliefilich die Vereinbarungen im notariell beglaubigten Kauf- oder Mietvertrag.

Eine eigene Uberpriifung der angegebenen Wohn- oder Nutzflichen durch uns hat nicht
stattgefunden. Eventuelle Abweichungen kénnen daher nicht ausgeschlossen werden.

Zwischenvermietung, Zwischenverkauf oder sonstige Anderungen bleiben ausdriicklich
vorbehalten. Die Weitergabe dieses Inserats an Dritte ohne unsere vorherige Zustimmung
kann Schadenersatz- oder Provisionsanspriiche ausldsen.

Mit der Nutzung dieses Inserats erkennen Sie an, dass jegliche Gewahrleistungs- oder
Haftungsanspriiche ausgeschlossen sind.

Lage

% % % % % Provisionsfrei direkt vom Eigenttimer: Nutzen Sie diese einmalige Gelegenheit, dieses
Juwel zu erwerben und sparen Sie dabei tausende Euro — ganz ohne zusatzliche
Maklerprovision!

Die Immobilie befindet sich in einer absoluten Top-Lage im begehrten Dtuisseldorfer Stadtteil
Unterbilk. Diese zentrale und dennoch ruhige Wohngegend bietet alles, was das Herz begehrt,
und tiberzeugt durch eine optimale Verkehrsanbindung sowie die Ndhe zu zahlreichen
Annehmlichkeiten.

In direkter Umgebung:

sSupermarkte:

oBis 22 Uhr geoffnet (ca. 5 Minuten zu Fufl)
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oBis 00 Uhr geoffnet (ca. 10 Minuten zu Fuf3)
*Arzte, Friseure und Apotheken: ca. 5 Minuten zu Fuf

*Restaurants & Cafés: Verschiedene kulinarische Angebote in der fuf3laufig erreichbaren
Lorettostrafie

*Clubs, Bars & Abendunterhaltung: In direkter Nahe fiir ein abwechslungsreiches Nachtleben
*Offentlicher Nahverkehr:

oBushaltestelle (Bus 732) — ca. 3 Minuten zu Fuf3

oStrafienbahnhaltestelle (StraSenbahn 708) — ca. 4 Minuten zu Fuf3
eParkmoglichkeiten:

oKostenpflichtiges Parken auf der Strafle

oParkhaus in ca. 5 Minuten Entfernung (kostenpflichtig)

Zentrale Highlights in fuglaufiger Nahe:

*Medienhafen Dtusseldorf: ca. 15 Minuten

*Rheinuferpromenade: ca. 15 Minuten

eLandtag NRW: ca. 15 Minuten

*Rheinturm: ca. 12 Minuten

*K21 Kunstsammlung NRW: ca. 10 Minuten

*Altstadt und Rathaus Diisseldorf: ca. 20 Minuten

*Disseldorf Arcaden (Einkaufszentrum mit Shops, Restaurants, Cafés): ca. 15 Minuten
eParkhaus Diisseldorfer Stadttor: ca. 15 Minuten

*Parks und Grunflachen: Im direkten Umfeld fiir entspannte Spaziergange
Verkehrsanbindung:

*S-Bahnhof Diisseldorf Vélklinger Strafe: ca. 15 Minuten zu Fuf3

sDisseldorf Hauptbahnhof: ca. 10 Minuten mit dem Auto oder 15 Minuten mit Bus oder
Strafenbahn

sFlughafen Diusseldorf: ca. 20 Minuten mit dem Auto oder 35 Minuten mit Bus oder
Stradienbahn

Nachbarschaft:

Im Umkreis von 5 bis 15 Gehminuten finden Sie alles, was Sie benétigen: Parkhauser, OPNV,
Friseure, Backereien, Restaurants, Supermarkte, Cafés, Bars, Arzte, Polizei, Krankenh&user,
Marktplatze, Parks, Museen und vieles mehr. Diese Vielfalt macht die Lage besonders attraktiv
und bietet eine hohe Lebensqualitat.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Wohnbereich, Ktiche, Essbereich

Wohnbereich, Ktiche, Essbereich
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Gemeinschaftsgarten
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Galerie
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/327909 Seite 9/27



Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie

Sehr zentral gelegen
Sehr ruhige SeitenstraBe mitten in Dusseldorf
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Galerie

Eigener Eingang
Barrierefreier Eingang ohne Stufen
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Galerie

Tiefgarage direkt unter der Immobilie
Zwei PKW-Stellplatze gehéren dazu.
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Galerie
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Galerie

e 3’* H

Maogliche Inneneinrichtung im
Erdgeschoss
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Souterrain/UG

So kann das Untergeschoss aussehen nach Sanierung
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Rohbau Diamant
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Galerie
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Exposé - Grundrisse
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