Roésrath — Forsbach

Doppelhaushalfte mit klassischer Aufteilung und
grofiem Raumangebot!

Objektnummer: 24066009
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KAUFPREIS: 449.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 120 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 371 m2
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Auf einen Blick

24066009

ca. 120 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
4

3

1

1977

1 x Garage

449.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

Massiv
ca. 69 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

OEL 256.00 kWh/m2a
H

29.08.2033

Ol
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Die Immobilie

Geschaftsstelleninhaberinnen Gabriele von Oertzen und Claudia Flotho

Geprufte freie Sachverstandige fur Immabilienbewertung (PersCert®)




Objektnummer: 24066009 - 51503 Résrath — Forsbach

Ein erster Eindruck

Die gepflegte Doppelhaushélfte mit einer Wohnflache von ca. 120 gm bietet Platz fir eine
Familie. Die Immobilie befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand, zeigt jedoch eine
gewisse Notwendigkeit fir geschmackliche und energetische Modernisierungen. Das
Haus verfligt im Wohn-/Essbereich Uber ein Stabchen-Parkett, ansonsten finden Sie
klassische Fliesen sowie Parkett-Fliesen vor. Die Zentralheizung wird momentan durch
Ol betrieben, die Warmwasseraufbereitung ist zentral. Es sei erwahnt, dass die Oltanks
keine neue Befiillung mehr zulassen; die Heizung muss definitiv - inklusive der Oltanks -
modernisiert werden. Die Dachschrage wurde 2021 isoliert und die Fenster sind eine
Mischung aus den Jahren 1989, 2001 und 2002. Die Terrassentiren wurde 2014/2015
erneuert. Das Badezimmer und das WC wurden in den Jahren 2000/2001 modernisiert.
Die Einbauktche ist Bestandteil des Immobilienangebotes sowie der noch im Haus
befindliche Treppenlifter. Die Immobilie verfiigt aulRerdem Uber eine Garage mit
elektrischem Tor und einem angrenzenden Abstellbereich mit direktem Zugang zum
Garten. Die Terrasse ist nach Westen ausgerichtet und bietet die Mdglichkeit, sonnige
Nachmittage im Freien zu geniel3en. Die ruhige Lage in einem Wohngebiet macht das
Haus zu einem idealen Ort fur Familien; hier kénnen Kinder gerne auf der Stral3e vor
dem Haus spielen. Die Umgebung bietet gute Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und
Freizeiteinrichtungen in unmittelbarer Néhe. Fur Familien, die auf der Suche nach einer
geraumigen Immobilie sind, bietet diese Doppelhaushélfte eine gute Gelegenheit, ein
gemditliches Zuhause mit individuellem Charme zu schaffen. Mit einer einladenden
Raumaufteilung und einer praktischen Lage konnte dieses Haus Ihr zukinftiges Zuhause.
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Ausstattung und Detalils

*Stabchen-Parkett

*Beheizter Hobbyraum im Untergeschoss mit direktem Zugang zum Garten

«Zentrale Warmwasseraufbereitung

*Dachschrage in 2021 gedammt

*Fenstermix aus 1989, 2002 und 2002, Terrassentire in 2014/2015 erneuert
*Rollladen, manuell + elektrisch

*Einbaukiiche

*Garage mit elektrischem Tor und angrenzender Abstellbereich mit Zugang zum Garten
*Bad und WC in 2020/2021 modernisiert
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Alles zum Standort

Rosrath mit einem Waldanteil von nahezu 50 Prozent liegt eingebettet im Naturpark
Bergisches Land und gehort zu den beliebtesten Wohnlagen im Rechtsrheinischen in
unmittelbarer Néhe zu Kdoln. Forsbach im Besonderen besticht durch zahlreiche
Erholungsmaglichkeiten sowie durch ein sehr reizvolles Naherholungsgebiet. Die
Infrastruktur und die Verkehrsanbindungen sind sehr gut: Arzte, Kindergéarten, Schulen
und alle Geschafte des taglichen Lebens sind ausreichend vorhanden. Die Kdlner
Innenstadt als auch der Flughafen Kéln-Bonn sind in ca. 20 Minuten erreichbar. Die
Autobahnen A3 und A4 sind ebenfalls innerhalb weniger Minuten zu erreichen. Das
angrenzende Naturschutzgebiet des Konigsforstes ladt zum Wandern, Joggen und
Radfahren ein.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 29.8.2033. Endenergiebedarf
betragt 256.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1976. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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:

Claudia Flotho & Gabriele von Oertzen

Kdlner StralRe 98 Bergisch Gladbach
E-Mail: bergisch.gladbach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




