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Auf einen Blick

23406002A

ca. 90,5 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
2

4

3

2

1 x Tiefgarage,
25000 EUR (Verkauf)

499.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

Massiv
ca. 6 m?
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

GAS Verbrauchsausweis

91.30 kWh/m?2a
22.12.2027

cC
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Die Immobilie

MAKLER-KOMPASS
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Die Immobilie
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
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Kontaktieren Sie uns fiir

Eigentimern bieten wir eine
kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung lhrer
Immobilie an.

VON POLL .

eine personliche Beratung:

T.: 0221 -8006 443 0

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert IThnen diese helle Vier-Zimmer-Wohnung mit Balkon
in zentraler und ruhiger Lage von Koéln-Neuehrenfeld. Das Flnfstockige
Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage und einer gepflegten Grinanlage wurde im Jahr 1999
erbaut. Die vermietete Vier-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 91
Quadratmetern begeistert mit ihren hellen Raumen und einem nach Westen
ausgerichteten Balkon. Die ruhige Lage im Herzen von Koéln garantiert erholsames
Wohnen. Die hier angebotene Wohnung befindet sich im zweiten Obergeschoss und
kann bequem mit dem Fahrstuhl erreicht werden. Vom geraumigen Flur gehen das
Kinderzimmer, das Gaste- oder Arbeitszimmer, ein Duschbad sowie der grof3ziigige
Wohn- und Essbereich ab. Dieser ladt auf ca. 29 Quadratmetern zu geselligen Abenden
ein. Fur Kochbegeisterte lasst die separate Kiiche keine Wiinsche offen und ist im
Kaufpreis bereits inkludiert. Das grofRe Schlafzimmer bildet mit dem grof3ziigigen
Badezimmer En Suite mit Badewanne eine harmonische Einheit. Die Beheizung der
Wohnung erfolgt Uber eine neue, moderne Gaszentralheizung, welche erst im letzten
Jahr eingebaut wurde. Die weilRen Flachheizkdrper sorgen fir eine wohlige Warme. Ein
abschlieRbarer Kellerraum, ein Fahrradraum sowie ein Wasch- und Trockenraum sind im
Untergeschoss des Hauses vorhanden. Das Hausgeld betragt derzeit monatlich 409,30
Euro (inkl. Instandhaltungsricklage). Die Wohnung ist aktuell vermietet und erzielt eine
jahrliche Nettokaltmiete in Hohe von €12.144 inklusive Stellplatz. Das Mietverhéltnis
besteht seit 9 Jahren. Der Garten hinter dem Haus steht der Hausgemeinschaft zur
Verfligung und ladt zu geselligen Stunden oder zum Spielen mit den Kindern ein.
Abgerundet wird das Angebot mit einem beliebten Tiefgaragenstellplatz, welcher fur
25.000 Euro zusatzlich zu erwerben ist. Die Einfahrt der Tiefgarage befindet sich an der
Lukasstral3e. Fazit: Diese gefragte Etagenwohnung lasst keine Winsche offen und
eignet sich hervorragend flr Singles, ein Paar oder eine kleine Familie. Diese Wohnung
begeistert durch ihre gut durchdachte Raumaufteilung. Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Dann stehen wir lhnen fiir weitere Informationen zur Verfligung und terminieren gerne
eine Besichtigung.
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Ausstattung und Detalils

- Einbauktche

- Balkon

- Schlafzimmer mit Badezimmer "en Suite"
- Géaste-WC mit Dusche

- Fahrradkeller

- eigener Kellerraum

- Tiefgaragenstellplatz
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Alles zum Standort

Neuehrenfeld ist ein junger, quirliger Stadtteil im Norden von Koln und grenzt direkt an
den Stadtteil Ehrenfeld an. Dank seiner heutigen Bewohner, die aus allen Teilen der Welt
kommen, ist ein umfangreiches kulinarisches Angebot gewéhrleistet. Zusatzlich gibt es
ein breites Angebot an Bars und Clubs, die Nachtschwarmer aus ganz Koln zum Feiern
einladen. Geschafte fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken, Kitas und Schulen sowie
Sportangebote befinden sich in unmittelbarer Nahe. Einen hohen Freizeitwert bietet der
nahegelegene Blucherpark mit weitlaufigen Griinflachen und einem grof3en See. Mit
Stadtbahn und vier Buslinien sind auch das Zentrum Koélns beziehungsweise umliegende
Stadtteile schnell erreicht. Zur Stral3enbahn-Haltestelle der Linie 5 sind es nur wenige
Schritte. Fur Autofahrer ist die A 57 und somit das Autobahnnetz schnell erreichbar.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gliltig bis 22.12.2027.
Endenergieverbrauch betragt 91.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1999. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Rechermann

Durener StralBe 236 Koln-Lindenthal
E-Mail: koeln.lindenthal@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




