Exposé 4413 /2319

Seltenhelt in Toplage der sudllchen Dortmunder Innenstadt nahe dem Westfalenpark'
Sehr schones und gepflegtes Reihenendhaus mit grolem und pflegeleichtem Sonnengarten,
grofem Balkon im 1. OG und Vollkeller
Mit 5 Zimmern - ca. 148m? Wohnflache - ca. 320m? Grundstucksanteil
Mit Garage und zwei Stellplatzen davor
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Geschaftsbedingungen

Meine Tatigkeit ist auf den Nachweis und/oder die Vermittlung von Vertragen gerichtet. Meine Maklerprovision ist verdient, sofern durch meine
Nachweis- oder Vermittlungstatigkeit ein Vertrag zustande kommt, wobei Mitursachlichkeit gentgt.

Wird ein anderer als der ursprunglich angebotene Vertrag geschlossen oder ein Erwerb im Zwangsversteigerungsverfahren

durchgefuhrt, ist die entsprechende Maklerprovision zu entrichten.

Wird ein Vertrag Uber einen Teil des Angebotes geschlossen, ist im Falle des spateren Erwerbs des ursprunglich angebotenen Restes die
entsprechende Maklerprovision auf den Kaufpreis des Restes zu entrichten, auch wenn die Vertragsbedingungen vom urspriinglichen Angebot
abweichen.

Alle Angebote sind freibleibend, Zwischenvergabe bleibt vorbehalten.

Die in meinen Angeboten gemachten Angaben erfolgen nach bestem Wissen. Eine Haftung fur die Richtigkeit tbernehme ich nicht.

Meine Angebote sind nur fir den Empfanger bestimmt und vertraulich zu behandeln. Eine Weitergabe an Dritte ohne meine

Zustimmung ist unzulassig und verpflichtet im Falle eines Vertragsabschlusses zum Schadenersatz in Hohe der angegebenen Provision.

Meine Maklerprovision betragt:

1. bei An- und Verkauf von Haus- und Grundbesitz — auch Erbbaurechten — fur Kaufer und Verkaufer je 3,00% des beurkundeten
Kaufpreises zzgl. gesetzl. Mwst.

2. Dbei Erwerb im Zwangsversteigerungsverfahren vom Erwerber 5,00% zzgl. gesetzl. MwSt. auf den Zuschlagspreis

3. bei Gewahrung eines Vorkaufsrechtes vom Verkehrswert oder vom vereinbarten Kaufpreis 1 % zzgl. gesetzl. MwSt.

4. bei Vermietung von Wohnraumen fur den Vermieter bzw. den Mieter — abhangig vom Bestellerprinzip — zwei Monatsnettomieten
ohne Nebenkosten zzgl. der gesetzl. MwSt.

5. bei Vermietung/Verpachtung von Gewerberaumen fur den Mieter/Pachter 2 Monatsmieten und den Vermieter bis zu
2 Monatsmieten ohne Nebenkosten zzgl. der gesetzl. Mwst. bis zu einer Vertragslaufzeit von funf Jahren

6. bei Vermietung/Verpachtung von Gewerberaumen fur den Mieter/Pachter 2 Monatsmieten und den Vermieter bis zu
2 Monatsmieten ohne Nebenkosten zzgl. der gesetzl. Mwst. ab einer Vertragslaufzeit von funf Jahren und einem Tag.

Die Provision ist zur Zahlung fallig bei Vertragsabschluss.

Erflullungsort und Gerichtsstand ist Dortmund.

Meine Geschaftsbedingungen und die Provisionssatze sind mit Annahme des Angebotes anerkannt.
Ruckfrage auf mein Angebot gilt als Anerkennung meiner Geschaftsbedingungen.

Abweichungen von den Geschaftsbedingungen sind nur mit meiner schriftlichen Bestatigung wirksam.
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Ihr neues Reihenendhaus wurde 1977 in massiver und guter Bauweise auf einem ca. 320m? grof3en und sonnigen
Grundstucksanteil als Eigentumswohnung mit 12 weiteren Reihenhausern in einer Toplage von Dortmund errichtet.

Die Wohnflache betragt stolze 148m?. Das Haus ist voll unterkellert. Der Keller verflugt Uber einen zusatzlichen Au3enzugang.
Die Beheizung und Warmwasserbereitung erfolgt durch eine Gaszentralheizung, welche zuletzt im Jahr 2005 erneuert wurde.
Alle Fenster des Hauses stammen aus dem Baujahr und sind Isolierverglast. AuRenrollladen sind an allen Fassadenfenstern
vorhanden. Die Bausubstanz des Hauses ist als gut zu bezeichnen. Der Pflegezustand des Hauses ist gut - Renovierungen
und Modernisierungen sollten aber eingeplant werden. Ein Garage mit Tur zum Garten befindet sich am Haus.
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Garage und 2 Stellplatze

In dieser Lage ,mehr als Gold wert*!
Weiteren Komfort bietet eine Einzelgarage am Haus. Diese verfugtz naturlich auch uber Strom, Licht und ein elektrisches Tor.

Ein Stellplatz befindet sich direkt vor der Garage und zusatzlich kann sogar ein drittes Fahrzeug in der eigenen und

grof3zuigigen Zufahrt parken!
Aus der Garage konnen Sie zudem Uber eine separate Tur direkt Ihren Garten und Uber eine im Jahr 2019 schéne und neu

gestaltete Zuwegung dann lhre Terrasse oder den Keller des Hauses begehen.

Birken Immobilien - Kirchhdrder Stral’e 56 - 44229 Dortmund
Home: www.immo-birken.de  Email: mail@immo-birken.de  Tel.: 0231-999 540 60 Mobil: 0174-1515154



Terrasse und Garten
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Die Terrasse ist Ostlich ausgerichtet und wurde im Jahr 2019 inklusive des Weges am Haus neu gestaltet und gepflastert.
Hier geniel3en Sie die Sonne am Morgen und in den Vormittagsstunden.
Sonnenanbeter konnen im Garten, welcher nach Suden und Westen ausgerichtet ist die Sonne pur, bis zum Sonnenuntergang
genielRen. Der Garten ist pflegeleicht angelegt, sehr schon mit hohen Hecken eingewachsen und steht ausschliel3lich Ihnen zur
alleinigen Nutzung zur Verfugung. Der gesamte Grundstuicksanteil betragt ca. 320m?2. Ihr neuer Garten ist etwa 250m? grol}.
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Eingangsbereich und Diele

Der Hauszugang erfolgt
uber einige Stufen.

Der Eingangsbereich
und Flur bietet genug
Platz fur Ihre Garderobe.

Die Haustur wurde im
Jahr 2023 erneuert.

Willkommen in |hrem
neuen Haus in Toplage
von Dortmund!
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Wohn—- und Essbereich

Der Wohn — und Essbereich mit groRem und bodentiefem Schiebefenster und schonem Blick zur Terrasse und dem Garten
wird lhnen sicher sofort gefallen. Die Wohnflache betragt hier insgesamt fast 43m2. Die Raumgrof3e ist somit perfekt fur eine
schone Einrichtung zum Wohnen und Essen geeignet. Ihre neuwertige Terrasse ist uber 16m? grol3 und bietet viel Platz fur
eine schone Terrassenmoblierung. Ein weiteres Fenster am Essbereich sorgt fur noch mehr Tageslicht.

Der Ful3Bboden des Wohnbereiches ist mit Echtholz-Mosaikparkett ausgestattet.

Das Treppenhaus zu den oberen Wohnbereichen und dem Keller ist aus dem Wohnbereich zuganglich.
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Die Kiche ist knapp Uber 7m? grof3 und ist aus dem Wohnbereich
zuganglich.

Die Ausstattung der Kiche entspricht noch Uberwiegend dem Baujahr
des Hauses.
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Das Gaste WC befindet sich direkt am Eingangsbereich.

Die Ausstattung stammt noch aus dem Baujahr, ist aber top gepflegt und
eher selten. Liebhaber des Stilbruchs werden hier sicherlich die
ausgefallenen Fliesen beibehalten und diese mit modernem Sanitar
kombinieren.
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Treppenhaus und Flur 1. Obergeschoss
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Das offene Treppenhaus verbindet die Etagen Ihres Hauses vom Keller bis zum Dachgeschoss.

Der Flurim 1. OG bietet direkten Zugang zu zwei Kinderzimmern, dem grof3en Schlafraum mit Balkon, dem bereits
modernisierten Bad und einem praktischen Abstellraum.

Der Ful3Bboden im 1. OG ist mit Teppichboden ausgestattet.
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Kinderzimmer
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Das groflere Kinderzimmer bietet ca. 11m? Wohnflache. Das sudwestlich ausgerichtete Fenster sorgt fur viel Tageslicht.
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Kinderzimmer oder Home Office

Das zweite Kinderzimmer ist ca. 9m? grofd und wird derzeit als Buro genutzt. Auch hier sorgt das sudwestlich ausgerichtete
Fenster fur sehr viel Tageslicht.

Beide Kinderzimmer liegen nebeneinander und konnen bei Bedarf auch miteinander verbunden werden.
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Grol3es Schlafzimmer mit Balkon

Das Schlafzimmer ist Uber 20m? grof3 und bietet viel Platz fur Ihre Einrichtung. Das sehr grof3e Fenster erstreckt sich nahezu
uber die gesamte Raumbreite. Von hier aus konnen Sie direkt den fast 9m? grolden Balkon mit viel Morgensonne begehen.
Der Balkon erhielt im Jahr 2018 eine neue Bodenbeschichtung.
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Modernes Dusch— und Wannenbad

Das Badezimmer mit grof3er Dusche, Wanne, WC und Waschtisch wurde im Jahr 2011 komplett modernisiert.
Die Ausstattung ist nun hochwertig, modern und naturlich sehr gepflegt.
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Studio im Dachgeschoss
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Im Dachgeschoss des Hauses steht Ihnen ein weiteres, grolles Zimmer mit etwa 18,5m? Wohnflache zur Verfugung.

Zusatzlich befindet sich im Dachgeschoss des Hauses noch ein Duschbad mit WC und ein Abstellraum als Nutzflache.
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Duschbad im Dachgeschoss

Das Badezimmer im Dachgeschoss verfugt uber eine grole Dusche, Waschtisch, WC und Fenster.
Das Bad bietet etwa 3,20m? Wohnflache. Der Pflegezustand ist gut.
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Die Wohnlage - Nahe dem Westfalenpark und der Dortmunder City
in Toplage der sudlichen Innenstadt

Die genaue Adresse erhalten
Sie auf Anfrage

- F N i

Zu Fuld zum Westfalenpark. Zu Ful’ in die Dortmunder Innenstadt. Hier Leben Sie in Zukunft in einer der absoluten Toplagen
von Dortmund, in der sudlichen Dortmunder Innenstadt. Kurze Wege und perfekte Anbindungen sowie ein gehobenes soziales
Umfeld zeichnen diese Wohnlage aus. Sudlich der B1 erreichen Sie in ganz wenigen Gehminuten die U-Bahn. Mit dem Auto
sind Sie in nur 1-3 Minuten auf der B1. Einkaufsmadglichkeiten, Schulen, Kindergarten - von hier aus ist alles perfekt zu
erreichen! Die ndhere Umgebungsbebauung besteht aus Villen, gepflegten Mehrfamilienhausern und kleineren Ein- bis
Zweifamilienhdusern. Hier werden Sie sich ganz sicher wohlflhlen und diese stadtnahe Lage taglich genief3en.
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Objektart:

Objekttyp

PLZ:

Ort:
Grundstucksgrofe:
Wohnflache:
Nutzflache:

Anzahl Zimmer:

Anzahl Schlafzimmer:

Anzahl Badezimmer:

Terrasse:

Eigentumswohnung mit
Sondernutzungsrecht an
Garten und Garage

Reihenendhaus
44141
Dortmund

ca. 320m?

148m?

ca. 60m? (Keller)
5

4

1 Gaste WC im EG
1Badim 1. OG

1 Duschbad mit WC im
Dachgeschoss

Vorhanden, ca. 16,5m?

Baujahr:

Zustand:

Heizungsart:

Befeuerung:

Stellplatze:

Kaufpreis:

Provision:

Verflgbar ab :

1977

gepflegt

teilweise modernisiert
gute Substanz
Renovierungsbeduirftig
Fenster von 1977

Gaszentralheizung
Baujahr 2005

Gas

1 Einzelgarage
2 Stellplatze davor

489.000 Euro

3,57% inkl. Mwst.

sofort

et b | E | B
_?‘5 100 125 150 175

Energieverbrauchsausweis

gultig bis : 11.05.2035

Endenergiebedarf: 169,8 kWh(m?a)
Energieeffizienzklasse: F

Energieverbrauch fir Warmwasser ist enthalten.
Baujahr laut Energieausweis: 1977
Wesentlicher Energietrager: Gas

Mit Einbau einer neuen Heizung sollte der
Gasverbrauch um etwa 20 — 25% sinken.

Zudem gibt die Eigentiimerin auch selbst an, mit
dem Heizen nicht gespart zu haben. Sie hatte es
lieber im gesamten Haus sehr warm. Der
realistische Verbrauchswert des Hauses
aufgrund der guten und dicken Bauweise der
Auflenwande (40cm) durfte bei D-E liegen.

Die aktuellen jahrlichen Kosten: Strom ca. 1.200 Euro, Gas ca. 4.000 Euro, Wasser ca. 350 Euro, Abwasser 415 Euro,
Mullabfuhr 285 Euro, Stral3enreinigung 60 Euro und die Grundsteuer 395 Euro.
Die Kosten der Gebaudeversicherung inklusive Versicherung gegen Elementarschaden belaufen sich auf 758 Euro im Jahr.
Somit belaufen sich die gesamten aktuellen jahrlichen Kosten auf insgesamt ca. 7.500 Euro, monatlich somit ca. 620 Euro.

Ein Hausgeld oder Rucklagen sind nicht zu zahlen. Eine Verwaltung gibt es nicht. Jeder Eigentimer ist, wie bei einem
normalen Reihenhaus, selbst fur sein Gebaude und Grundstuck verantwortlich.
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Lage, Lage, Lage und eine wirklich seltene Gelegenheit mit traumhaft groRem und sonnigen Garten, Garage und zwei
Stellplatzen in der sudlichen Dortmunder Innenstadt mit besonderer Nahe zum Westfalenpark. Hier erwerben Sie ein im Jahr
1977 rechtlich als Eigentumswohnung massiv erbautes Reihenendhaus auf einem 320m? grof3en und sonnigen Grundstuck.
Insgesamt bietet Ihnen dieses Haus stattliche 148m? Wohnflache mit derzeit 5 Zimmern und Vollkeller mit ca. 60m? Nutzflache.
Einige Modernisierungen wurden in den letzten Jahren bereits ausgefiihrt und ersparen Ihnen schon recht grol3e Investitionen.
Trotzdem sollten weitere Renovierungen und Modernisierungen eingeplant werden, da noch viele Bereiche und zum Beispiel
die Fenster dem Baujahr entsprechen und die Heizung schon 20 Jahre alt ist. Diese Modernisierungen sind aber sicherlich
dank des Baujahres und der guten Bausubstanz gut zu planen und zu kalkulieren. Sprechen Sie mich an und besichtigen Sie
dieses wirklich seltene Immobilienangebot in einer der absolut beliebtesten Wohnlagen von Dortmund.

Der Kaufpreis: 489.000,-- Euro

Durch meine guten Verbindungen zu namhaften Banken und hervorragenden Finanzierungsberatern bin ich Ihnen bei der
Finanzierung - auch bis zu 100% des Kaufpreises oder daruber hinaus — gerne behilflich.

Meine Tatigkeit ist auf den Nachweis und/oder die Vermittlung von Vertragen gerichtet. Bei Abschluss eines notariellen
Kaufvertrages oder eines ahnlichen Vertrages oder eines Erwerbs im Zwangsversteigerungsverfahren ist von dem Kaufer und
Verkaufer eine Maklercourtage von je 3,57% des Kaufpreises zu entrichten. Meine Maklercourtage ist verdient, sofern durch
meine Nachweis- oder Vermittlungstatigkeit ein Vertrag zustande kommt, wobei Mitursachlichkeit genugt.

Ein Zwischenverkauf bleibt vorbehalten. Alle Angaben stammen vom Eigentimer, eine Haftung fur die Richtigkeit der Angaben
ubernehme ich nicht. Ich behalte mir ausdrucklich vor, auch fur die andere Vertragspartei provisionspflichtig tatig zu werden.

Eine Weitergabe meines Exposés an Dritte ohne meine Zustimmung ist unzulassig und verpflichtet zum Schadenersatz in
Hohe der angegebenen Provision.
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Grundriss Keller




Grundriss Erdgeschoss

Terrasse

Diele/Essen




Grundriss 1. Obergeschoss




Grundriss Dachgeschoss




