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Attraktive Kapitalanlage! Gepflegtes Mehrfamilienhaus!
Zoo-Viertel! 5 Einheiten/3 Garagen! Gute Mieterstruktur!

1.680.000,00 € 40239 Dusseldorf Disseltal
Kaufpreis zzgl. 3,57% Kéaufercourtage
(inkl. gesetzlicher MwSt.)

o Wohnflache: ca. 475 m2 e 3 Loggien + Dachterrasse

» Baujahr 1957 » Mieteinnahmen p. a. (Ist): € 60.780,00
e Grundsticksflache: 487 m2 e WohnungsgrofRen ca. 57 m2 - 127 m?2
« 5 Einheiten « Voll unterkellert

e 3 Garagen ¢ Garten- und Dachterrasse

LUFT IMMOBILIEN Oliver Luft
Oliver und Gisela Luft GbR T: +49(203) 7384651

Angermunder StralRe 39 M: +49 1573 4325908
40489 Dusseldorf oliver.luft@immobilien-luft.de
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Im Rottfeld 5, 40239 Dusseldorf
Objektbeschreibung Eine Kapitalanlage mit besten Perspektiven! Dieses gepflegte

Mehrfamilienhaus befindet sich in ruhiger Lage im bevorzugten Stadtteil
Dusseldorf-Zoo/Dusseltal, 5 Autominuten zum Grafenberger Wald/ins
Zentrum Dusseldorf.

Die grof3ztigige Immobilie hat eine Grundstiicksgrofie ca. 487 m? und
erwirtschaftet mit 5 Wohneinheiten und 3 Garagen eine Nettokaltmiete
(IST) von ca. € 60.780,00 pro Jahr. Die Gesamt-Wohnflache betrégt ca.
475 m2 — die Wohnungsgréf3en weisen einen guten Mix von ca. 57 m2 —
127 m2 auf.

Die Aufteilung: EG-Whg. mit Gartenterrasse, 3 Wohnungen mit jeweils
einerLoggia, 1 Maisonette-Whg. mit Dachterrasse. Alle Wohnungen haben
Grunblick auf den schén eingewachsenen Innenhof mit altem
Baumbestand.

Zur Werterhaltung wurde die Immobilie, Bj. “55, im Lauf der Jahre immer
wieder saniert, renoviert, modernisiert und prasentiert sich deshalb in sehr
gepflegtem Gesamtzustand. Die durchgeflihrten Malinahmen entnehmen
Sie bitte der beigefugten Ausstattungsliste.

Aufgrund der bevorzugten Lage im Zooviertel und der substantiellen
Qualitaten bietet dieses Wohnhaus fir die Mieter der Wohnungen eine
hohe Wohn-und Lebensqualitat. Das garantiert auf Sicht einen bestandigen
Vermietbarkeitsfaktor mit sicheren Mieteinnahmen. Auf diesem soliden
Fundament also beste Voraussetzungen fir ein renditestarkes Investment
mit langfristigem und aktuell mit groRem Mietsteigerungspotential.

LUFT IMMOBILIEN | Sehr personlich. Sehr erfahren.
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Voll unterkellert.
3 Balkone.
Dachterrasse.
Gartenterrasse.
3 Garagen.

Sanierungs-/Modernisierungsmaf3nahmen:

2010: Whg. 1. OG renoviert

2012: Dach und Ausbau

2015: Vordere Fassade und Fensterbénke

2022: Heizkessel, Warmwasseraufbereitung, Elektrik.

Lagebeschreibung Dusseltal ist ein traditionell wohlhabender Stadtteil von Dusseldorf. Bekannt

ist er auch unter dem Namen Disseldorf-Zoo. Durch seine schéne Lage ist
das Zooviertel eine bevorzugte Wohnadresse und z&hlt zu den gehobenen
Wohngegenden in Dusseldorf. Der Zoopark, der sich heute an der Stelle
des einstigen Zoos befindet, ist mit Teich, Wiesen und Spielplatzen eine Art
grine Lunge dieses Stadtteils.

Die nahe gelegene Grafenberger Allee und das kleine Einkaufsparadies
Rethelstrasse sind zu Ful} erreichbar. Sie decken nicht nur den Einkauf fur
den taglichen und mittleren Bedarf ab. Hier gibt es Shopping-Erlebnisse
von A — Z ... schicke Boutiquen, feine Weindepots, Lampengeschéfte,
kleine Buchladchen etc. Eine abwechslungsreiche Gastronomie 1adt zum
Geniel3en ein.

Apotheken, Arzte, Reisbiiros, Schulen (Goethe-Gymnasium, Gutenberg
Grundschule, International School of Dusseldorf) etc. und ein vielfaltiges
Kindergartenangebot runden die vorbildliche Infrastruktur des Zooviertels
ab.

On top zeichnet sich Dusseltal durch die Nahe zur Disseldorfer City und
durch sehr gute Verkehrsanbindungen in alle Richtungen aus. Schneller
Anschluss ubers Morsenbroicher Ei zu den Autobahnen A52, A44 und A3.
Der S-Bahnhof Dusseldorf Zoo bietet Anbindung an den regionalen
Zugverkehr. 7 Autominuten zur Dusseldorfer Altstadt und zur KO, 8
Minuten zum Flughafen. Das Naherholungsgebiet Grafenberger Wald mit
Rennbahn, Golfplatz, Rochusclub und Tierpark erreicht man in 4 Minuten.
Dank seiner ausgezeichneten Infrastruktur, der Parks und der schonen
Alleen, an denen sich gepflegte Mietshauser und ansehnliche Villen finden,
zahlt Dusseltal zu den begehrtesten Wohnadressen der Stadt.

LUFT IMMOBILIEN | Sehr personlich. Sehr erfahren.
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Energieausweisdaten Energieausweistyp: Verbrauchsausweis

Energiekennwert: 121 kWh/(m2*a)
Heizungsart: Ol-Heizung
Energieeffizienzklasse: C
Befeuerung/Energietrager: Heizol
Energieausweisdatum: 14.10.2013
Ausweis giiltig bis: 15.10.2023

LUFT IMMOBILIEN | Sehr personlich. Sehr erfahren.
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Wz, 1. OG

Kiche, 1 OG.

LUFT IMMOBILIEN | Sehr personlich. Sehr erfahren.



Diele

Esszimmer, 1 OG

LUFT IMMOBILIEN | Sehr personlich. Sehr erfahren.



Ausblick, 1. OG

Badezimmer

LUFT IMMOBILIEN | Sehr personlich. Sehr erfahren.



Garten

LUFT IMMOBILIEN | Sehr personlich. Sehr erfahren.
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Loggia, 2. OG

. Vertragsbegin  Wfl./ Gfl. Soll-Miete Soll - Miete Soll-Miete
Mister Stfafe PLZ, Ort Lage n WSt Typ nettokalt Nebenkoste brutto ohne " brutto
[m4 [ [€m?p.m] [€p.m] [€p.m.] [Ep.m] [€pm] [€Epml]
Lahme Im Rottfeld 5 |40239 Diisseldorf  [EG 01.05.2008 5850 | Gewerbemieterstfr. | 1026€ | 60000€ | 16500€ | 76500€ | 000€ | 76500€
Hom Im Rottfeld 5 |40239 Disseldorf  [1.0G 01.08.2017 | 117,60 | Wohnungsmieter stfr. | 10,20€ | 1.20000€ | 400,00€ | 1.600,00€ | 0,00€ | 1.600,00€
Hoffmann |Im Rottfeld 5 40239 Diisseldorf  [2.0G 01.01.2012 | 112,00 | Wohnungsmieter stfr. | 1027€ | 1.150,00€ | 24400€ | 1.39400€ | 000€ | 1.39400€
Rayet Im Rottfeld 5 40239 Diisseldorf  [3.0G 01.022020 | 126,70 | Wohnungsmieter stfr. | 9,55€ | 1.21000€ | 320,00€ | 1.530,00€ | 0,00€ | 1.530,00€

Esser Im Rottfeld 5 140239 Dusseldorf  |4.0G&DG 01.10.2020 60,00 | Wohnungsmieter stfr. | 12,00€ | 72000€ | 140,00€ | 860,00€ | 0,00€ | 860,00€
Homn Im Rottfeld 5 40239 Disseldorf  |Garage 1 01.08.2017 0,00 Wohnungsmieter stfr. | 0,00 € 65,00 € 000€ 6500€ | 000€ 65,00 €
Hoffmann |Im Rottfeld 5 40239 Disseldorf  |Garage 2 01.01.2012 0,00 Wohnungsmieter stfr. | 0,00€ 60,00€ 0,00€ 60,00€ | 0,00€ 60,00€
Rayet Im Rottfeld 5 140239 Disseldorf  |Garage 3 01.02.2020 0,00 Wohnungsmieter stfr. | 0,00 € 60,00 € 0,00€ 6000€ | 0,00€ 60,00 €

474,80 m? 5.06500€ 1.269,00€ 6.334,00€ 6.334,00 €

#BEZUG! 60.780,00€ 15.228,00 € 76.008,00€ 76.008,00 €

Mietaufstellung

LUFT IMMOBILIEN | Sehr personlich. Sehr erfahren.
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1.680.000,00 €

Kaufpreis zzgl. 3,57% Kéaufercourtage

(inkl. gesetzlicher MwSt.)

Besichtigung Haben Sie einen Besichtigungswunsch?
Gerne kdnnen Sie sich an den u. g. Ansprechpartner wenden.
Wir freuen uns, einen individuellen Wunschtermin mit lhnen zu vereinbaren!

LUFT IMMOBILIEN

Oliver und Gisela Luft GbR
Angermunder Stral3e 39
40489 Dusseldorf

Tel: +49 (203) 73 84 651
www.immobilien-luft.de

Ansprechpartner:

Oliver Luft

M: +49 (1573) 43 25 908
oliver.luft@immobilien-luft.de

Nach Abschluss eines notariellen Kaufvertrages, berechnen wir eine
Maklercourtage N . . .

Maklercourtage in Hohe von 3,57% inkl. MwSt. des erzielten Kaufpreises,

fallig mit der Tatigung des Vertrages.

Alle in diesem Exposé gemachten Angaben wurden mit grof3tmaoglicher

Sorgfalt zusammengestellt. Wir kdnnen jedoch keine Garantie fir die

Richtigkeit geben, da die Angaben auf Daten und Fakten des Eigentiimers
beruhen.

LUFT IMMOBILIEN | Sehr personlich. Sehr erfahren.
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Widerrufsbelehrung

Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen 14 Tagen ohne Angabe von Griinden diesen Vertrag zu widerrufen. Die Wider-
rufsfrist betragt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsschlusses.

Um lhr Widerrufsrecht auszuliben, missen Sie uns mittels einer eindeutigen Erklarung (z.B. ein mit der Post
versandter Brief, Telefax oder E-Mail) tber Ihren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen, informieren. Sie
kénnen daflr das beigefugte Muster-Widerrufsformular verwenden, das jedoch nicht vorgeschrieben ist.

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung tUber die Ausiibung des Widerrufsrechts
vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Der Widerruf ist zu richten an:

LUFT IMMOBILIEN

Angermunder Stral3e 39

40489 Dusseldorf

E-Mail: oliver.luft@immobilien-luft.de

Widerrufsfolgen

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Ihnen alle Zahlungen, die wir von lhnen erhalten haben, ein-
schlieBlich der Lieferkosten (mit Ausnahme der zusatzlichen Kosten, die sich daraus ergeben, dass Sie eine
andere Art der Lieferung als die von uns angebotene, gunstigste Standardlieferung gewahlt haben), unverzig-
lich und spétestens binnen 14 Tagen ab dem Tag zuriickzuzahlen, an dem die Mitteilung Gber lhren Widerruf
dieses Vertrages bei uns eingegangen ist. Fur diese Riickzahlung verwenden wir das gleiche Zahlungsmittel,
das Sie bei der urspringlichen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, mit Ihnen wurde ausdricklich et-
was anderes vereinbart; in keinem Fall werden Ihnen wegen dieser Riickzahlung Entgelte berechnet.

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistung wahrend der Widerrufsfrist beginnen soll, so haben Sie uns einen
angemessenen Betrag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu diesem Zeitpunkt, zu dem Sie uns von der Aus-
Ubung des Widerrufsrechts hinsichtlich dieses Vertrages unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistungen im
Vergleich zum Gesamtumfang der im Vertrag vorgesehenen Dienstleistungen entspricht.

Ende der Widerrufsbelehrung

LUFT IMMOBILIEN | Sehr personlich. Sehr erfahren.
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Muster-Widerrufsformular

Wenn Sie den Vertrag widerrufen wollen, dann kénnen Sie dieses Muster-Widerrufsformular verwenden, aus-
fullen und es an uns zuriicksenden.

Hiermit widerrufe(n) ich/wir (*) den von mir/uns (*) abgeschlossenen Vertrag tber die Erbringung von Makler-
leistungen

vom:
uber:

Name und Anschrift des/der Verbraucher(s):
Datum und Ort:

Unterschrift des/der Verbraucher(s)**:

(*)Unzutreffendes streichen
** nur bei Mitteilung auf Papier

LUFT IMMOBILIEN | Sehr personlich. Sehr erfahren.



