
L i n i e n s t r a ß e  4 4 , 

4 0 2 2 7  D ü s s e l d o r f

21.04.2026



5

Inhaltsverzeichnis

1

2

4

3

7

8

Lage


Daten im Überblick


Wohnungsübersicht 1 - 6


Wohnungsübersicht 7 - 13


Grundriss UG 


Grundriss EG


Grundriss 1. OG


Grundriss 2. OG


9

10

11

6

12

13

14

15

16

Grundriss 3. OG


Grundriss 4. OG


Grundriss DG


Bau- & Leistungsbeschreibung 


Bau- & Leistungsbeschreibung 


Bau- & Leistungsbeschreibung 


Impressionen


Impressionen


17 Impressionen


Allgemeines18



Lage

Seite 1

Die angebotene Immobilie befindet sich in Düsseldorf-Oberbilk, einem 
dynamischen Stadtteil mit zentraler Lage und hohem Potenzial für 
Wertsteigerung. Nur wenige Minuten vom Stadtzentrum, Hauptbahnhof und 
Flughafen entfernt, vereint Oberbilk die Vorteile urbanen Lebens mit 
hervorragender Anbindung, kultureller Vielfalt und wachsender Attraktivität 
für Eigennutzer so wie Investoren.


Oberbilk ist ein Stadtteil im Wandel – mit einer jungen, urbanen Atmosphäre, 
einem breiten gastronomischen Angebot und einer stetig wachsenden 
Kreativszene. Zahlreiche Restaurants, Cafés, Wochenmärkte, Galerien und 
kleine Boutiquen schaffen ein lebendiges und internationales Umfeld. 
Supermärkte, Apotheken, Kitas, Schulen und medizinische Einrichtungen 
befinden sich in direkter Umgebung und sorgen für eine ausgezeichnete 
Nahversorgung.


Trotz der urbanen Struktur bietet Oberbilk hohe Lebensqualität und grüne 
Rückzugsorte. In unmittelbarer Nähe liegen der Volksgartensowie der 
weitläufige Südpark – zwei der größten Parkanlagen Düsseldorfs. Hier finden 
Sie idyllische Spazierwege, Sportmöglichkeiten, Spielplätze und ruhige Plätze 
zum Entspannen – ideal für Familien, Aktive und Naturliebhaber.


In den vergangenen Jahren hat Oberbilk einen bemerkenswerten 
Strukturwandel durchlaufen. Die Kombination aus zentraler Lage, moderner 
Infrastruktur und einem fortschreitenden sozialen und baulichen 
Aufwertungsprozess macht den Stadtteil besonders attraktiv für 
Immobilienkäufer, Kapitalanleger und Eigennutzer. Die Nachfrage nach 
Wohnraum ist konstant hoch, während das Preisniveau im Vergleich zu 
angrenzenden Vierteln wie Friedrichstadt oder Bilk noch attraktive 
Einstiegsmöglichkeiten bietet.


Oberbilk ist ein Stadtteil im Aufbruch – zentral, vielseitig und lebendig. Wer 
eine wertstabile Immobilie mit Zukunftspotenzial in Düsseldorf sucht, trifft hier 
eine clevere Entscheidung.


Linienstraße 44, 

Düsseldorf
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•6 Etagen


•13 Wohneinheiten


•Wohnungsgrößen 20,36 m² bis 64,55 m² 


•1 Kellerabteil pro Wohneinheit (13 Kellerabteile)


•Fahrradstellplätze in Innenhof 


•das Gebäude wurde 1952 auf den bestehenden Keller wieder aufgebaut


•ca 227 m² Grundstücksgröße 


•ca. 556 m²  Wohnfläche 


•Massive Bauweise, Satteldach 


•Das Haus wurde umfangreich in den letzten Jahren modernisiert                  
(siehe Bau- & Leistungsbeschreibung)

                        Daten im Überblick



Wohnungsübersicht 1 - 6

Seite 3

WHG Nr. Lage Zimmer Wohnfläche Kaufpreis Soll/Miete

1 EG 2 44,69 m² 214.512 € 670,35 €

2 EG 1,5 40,09 m² 192.432 € 601,35 €

3 1. OG 2 64,55 m² 309.840 € 968,25 €

4 1. OG 1,5 37,81 m² 181.488 € 567,15 €

5 2. OG 2 53,90 m² 258.720 € 808,50 €

6 2. OG 1,5 38,90 m² 167.000 € 399,00 €



Wohnungsübersicht 7 - 13
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WHG Nr. Lage Zimmer Wohnfläche Kaufpreis Soll/Miete

7 3. OG 2 50,37 m² 241.776 € 755,55 €

8 3. OG 1,5 38,90 m² 186.720 € 583,50 €

9 4. OG 2 49,91 m² 239.568 € 748,65 €

10 4. OG 1,5 38,90 m² 186.720 € 583,50 €

11 DG 2 44,15 m² 211.920 € 662,25 €

12 DG 1 28,63 m² 135.450 € 423,28 €

13 EG Anbau 1 20,36 m² 97.433 € 304,48 €
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Grundriss EG
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WHG 1

WHG 2

WHG 13
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WHG 4

WHG 3
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                        Grundriss 2. OG

WHG 5

WHG 6
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                        Grundriss 3. OG

WHG 7

WHG 8
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Grundriss 4. OG

WHG 9

WHG 10



Merkmale

Seite 11

Grundriss DG

WHG 11

WHG 12
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Mietzuschuss

1. Mietzuschuss

1.1 Unabhängig vom Vermietungsstand des Vertragsgegenstands verpflichtet sich der Veräußerer gegenüber dem Erwerber zur Gewährung 
eines Mietzuschusses nach Maßgabe der nachfolgenden Bestimmungen.

1.2 Der Veräußerer gewährt dem Erwerber einen monatlichen Mietzuschuss auf die tatsächlich erzielte Nettokaltmiete für einen Zeitraum von 
maximal 72 Monaten ab Übergang von Besitz, Nutzen und Lasten.


2. Voraussetzungen des Mietzuschusses 
2.1 Der Anspruch auf Zahlung des Mietzuschusses setzt voraus, dass die Wohnung vermietet ist und Mietzahlungen tatsächlich erfolgen.

2.2 Eine Mietgarantie im Falle von Leerstand wird ausdrücklich nicht gewährt.

 
3. Mietsonderverwaltung durch die Hausverwaltung 
3.1 Voraussetzung für die Gewährung des Mietzuschusses ist der Abschluss eines Mietsonderverwaltungsvertrags mit der Hausverwaltung für die 
Laufzeit des Mietzuschusses. Die Kosten hierfür betragen 30,00 EUR netto zzgl. der gesetzlichen MwSt. pro Monat.

 
3.2 Die Mietsonderverwaltung umfasst insbesondere:


	•	Auswahl geeigneter Mieter


	•	Abschluss neuer Mietverträge


	•	Durchführung von Mietvertragsverlängerungen


	•	Geltendmachung von Mietanpassungen


	•	Allgemeine Verwaltung der Mietverhältnisse 

4. Höhe des Mietzuschusses 
4.1 Die maximal garantierte monatliche Nettokaltmiete beträgt 15,00 EUR pro Quadratmeter Wohnfläche.

4.2 Der Mietzuschuss ergibt sich aus der Differenz zwischen der tatsächlich erzielten Nettokaltmiete und der maximal garantierten Nettokaltmiete. 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Mietzuschuss

4.3 Beispiel: Beträgt die tatsächliche Nettokaltmiete 13,50 EUR pro m² Wohnfläche, so beträgt der Mietzuschuss 1,50 EUR pro m² Wohnfläche. 
4.4 Die tatsächlich erzielte Nettokaltmiete wird vollständig auf den vom Veräußerer zu zahlenden Mietzuschuss angerechnet. 
 
5. Berechnung und Fälligkeit 
5.1 Grundlage für die Berechnung der monatlichen Mietausschüttung ist der jeweilige Zahlungsstand zum 15. Kalendertag des dem 
Auszahlungsmonat vorangehenden Monats. 
5.2 Die Auszahlung des Mietzuschusses erfolgt monatlich. 
 
6. Höchstbetrag 
6.1 Der Mietzuschuss für die vereinbarte Laufzeit wird im Kaufvertrag auf einen maximalen Gesamtbetrag begrenzt. 
6.2 Mit Erreichen dieses Höchstbetrages endet die Verpflichtung zur Zahlung des Mietzuschusses unabhängig von der verbleibenden Laufzeit. 
 
 7. Einmalzahlung 
7.1 Der Veräußerer ist berechtigt, ab dem siebten Monat nach Beginn der Mietzuschusszahlung den noch offenen maximal vereinbarten       
Mietzuschuss vollständig in einer Summe auszuzahlen. 
7.2 Mit Auszahlung des Gesamtbetrages erlöschen sämtliche weiteren Ansprüche des Erwerbers auf Mietzuschusszahlungen. 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Baubeschreibung

1. Mauerwerk


1.1. Massiv mit Hohlkörperdecken über 4 Stockwerke und einem Dachgeschoss


2. Dachsanierung  2018


2.1. Das bestehende Dach wurde entfernt und entsorgt

2.2. Inspektion der Dachkonstruktion auf Schäden und Reparaturbedarf sowie Durchführung nötiger Reparaturen

2.3. Neue Dachdämmung nach ENEV

2.4. Verlegung neuer Dachziegel, Sanierung der Dachgauben

2.5. Erneuerung  und Installation der Dachentwässerung


3. Fassadenarbeiten in den letzten 20 Jahren


3.1. Reinigung der Fassade und Balkonbrüstungen von Schmutz, Staub und anderen Verschmutzungen     

3.2. Vorbereitung der Oberfläche durch Ausbesserung von Rissen

3.3. Straßenseite anbringen einer Wärmedämmfassade

3.4. 2-fach Anstrich mit Fassadenfarbe nach Vorgabe des Auftraggebers 


4.Fensterarbeiten in den letzten 20 Jahren


4.1. Entfernen und entsorgen der alten Holzfenster

4.2. Einbau neuer Kunststofffenster mit Doppelisolierglasfenster

4.3. Einbau neuer Fensterbänke in Aluminium

4.4. Einbau neuer Hauseingangstüre in Aluminium anthrazitfarben mit Klingelanlage

4.5. Einbau einer neuen Türe zum Hof doppelverglast mit Kunstoffrahmen 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Baubeschreibung

5. Elektrik Erneuerung in den letzten 15 Jahren


5.1. Entfernen und entsorgen der bestehenden Elektrik im Treppenhaus und Keller

5.2. Einbau neuer Zählerplätze im Keller

5.3. Installation neuer Steigleitungen vom Keller in die Wohnungen

5.4. Einbau neuer Sicherungskästen in den Wohnungen auf Putz

5.5. Videoüberwachung im Treppenhaus

5.6. Sämtliche Durchbrüche brandschutztechnisch verschließen

5.7. Austausch aller Schalter und Lampen im Treppenhaus

5.8. Einbau einer RWA Anlage

5.9. Glasfaseranschluss im Gebäude


6.Heizungsanlage in den letzten 5 Jahren


6.1. Einbau einer neuen Gas-Brennwertkesselanlage 2023 sowie neue Heizkörper in den modernisierten Wohnungen nach Vorgabe der     
Wärmemengenberechnung 


6.2. Neue Heizungsleitungen verlegen auf Putz ( Sockelverkleidung) in den Wohnungen/ oder unter Putz


7. Sanitär in den letzen 10 Jahren


7.1. Einbau neuer Steigleitungen Kalt- /Warmwasserleitungen in den modernisierten   

       Wohnungen

7.2. Sämtliche Kellerleitungen im Kaltwasserbereich wurden erneuert und fachgerecht 

       einschl. neuer Absperrorgane aus Bronze verbaut.

7.3. Ein neuer Hauswasseranschluss wurde von den Stadtwerken Düsseldorf eingebracht.

7.4. Ein neuer DIN und fachgerechter Hauswasseranschluß ( nach dem Zähler) einschl.     

       Druckminderer und Trinkwasserfilter wurde eingebaut.

7.5. Die Warmwasserbereitung wurde fachgerecht auf Elektro-Durchlauferhitzer umgerüstet  

       und somit keine Legionellengefahr.
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Baubeschreibung

5. Malerarbeiten


8.1 Malerseitige Überarbeitung des Treppenhaus sowie der Wohnungseingangstüren


9. Trockenbau

 

9.1. Verkleiden und schliessen aller Brandschutzdurchbrüche in den modernisierten Wohnungen


10. Wohnungen 


10.1.  Bis auf die WE 3 und 12 wurden alle Wohneinheiten in den letzten 10 Jahren vollständig modernisiert. 

10.2.  WE 3 Auszug des Mieters zum 30.04.2026. Die Wohnung wird neu gestrichen, die Türen werden neu lackiert, der Laminatboden in 2 Zimmern 
wird erneuert, Im Bad werden die Silikonfugen um die Wanne erneuert.  

10.3.  WE 12: Der Mieter wohnt seit 1982 in der Wohnung. Die Wohnung ist nicht modernisiert und muss nach Auszug des derzeitigen Mieters 
modernisiert werden. Folgende Arbeiten werden durch uns nach Auszug durchgeführt: Bad neue Fliesen und Sanitär. Gesamte Wohnung wird 
malerseitig überarbeitet sowie neue Wohnungstüren in weiss eingebaut. Verlegen eines Laminat in den nicht gefliesten Räumen.


11. Außenbereich


11.1. Der Hinterhof wurde fachgerecht abgedichtet und mit 2 Entwässerungsdrainagen ausgestattet. 
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Impressionen
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Impressionen
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Das Exposé dient nur zur Information und der Darstellung des Bauprojekts und stellt kein Angebot dar. 

Für die Richtigkeit und Vollständigkeit wird keine Gewähr übernommen. Illustrationen und Darstellungen von Grundrissen, Ansichten, 
Fassaden und Außenanlagen sind nur schematisch und unverbindlich. Sie sind zur Orientierung und nicht zur Maßentnahme geeignet. 
Eingezeichnete Einrichtungsgegenstände und Mobiliar sind nur Einrichtungsvorschläge und sind nicht im Leistungsumfang enthalten.

Die vom Architekten aufgestellten Flächenangaben und Berechnungen sind ca.-Werte und können durch Plan- und 
Ausführungsänderungen abweichen. Der Erwerb der Immobilien ist eine langfristige Kapitalanlage. Dadurch können keine Angaben über 
Wertsteigungen bei einem Wiederverkauf oder die Vermietbarkeit gemacht werden. Über den Eintritt von steuerlichen Vorteilen werden 
keine Auskünfte erteilt und es besteht somit keine Haftung. Berechnungsbeispiele, auch im Zusammenhang mit Finanzierungsberechnung, 
sind unverbindlich. Es wird empfohlen, sich hierzu ausreichend beraten zu lassen. Ein Zwischenverkauf wird nicht ausgeschlossen. 

Irrtum und Änderungen sind vorbehalten. Für unrichtige Angaben wird nur bei Vorsatz und oder grober Fahrlässigkeit gehaftet. Mündlich 
getroffene Nebenabreden bedürfen zur rechtlichen Wirksamkeit der Schriftform bzw. der schriftlichen Bestätigung. 

Für Zusicherungen und Zusagen Dritter wird keine Haftung bzw. Ausführung übernommen. 

Ein Betreten des Hauses bzw. der Baustelle ist nur in Abstimmung aus Sicherheitsgründen möglich und gestattet. Erfüllungsort und 
Gerichtstand ist, soweit rechtlich vereinbart, der Standort der Gesellschaft.


Allgemeines

Lange Straße 75  
76530 Baden-Baden 

07221 9229680 
info@schlossblick-immobilien.de


