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Familiengerecht Wohnen in gefragter Lage!

Objektnummer: 25066026
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KAUFPREIS: 585.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 133 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 581 m?
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Auf einen Blick

25066026 585.000 EUR

ca. 133 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Garage Massiv
ca. 70 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol Bedarfsausweis
167.66 kWh/m2a

29.06.2035 =

Ol 1977
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/ bergisch-gladbach
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Die Immobilie

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen

Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T.: +49 (0)2204 - 48 128 0

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein Einfamilienhaus aus dem Jahr 1977, das in massiver Bauweise
errichtet wurde. Die Immobilie bietet ca. 133?m2 Wohnflache, verteilt auf zwei Etagen, mit
insgesamt vier Zimmern. Sie Uberzeugt durch einen klassischen Grundriss, grof3e
Fensterflachen und eine durchdachte Raumaufteilung.

Im Erdgeschoss befinden sich ein groRziigiger Eingangsbereich mit Gaste-WC, ein heller
Wohn- und Essbereich sowie eine separate Kiiche.

Im Obergeschoss erschliel3t eine zentrale Diele drei gut geschnittene Zimmer, die flexibel
als Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice genutzt werden kénnen.
Eines der Zimmer bietet Zugang zu einem Balkon. Zudem befindet sich auf dieser Etage

ein geraumiges Tageslichtbad mit Whirlpool-Badewanne und separater Dusche.

Das Untergeschoss verfugt Uber einen Hauswirtschaftsraum, ein Duschbad sowie einen
grof3en Hobby- bzw. Partykeller mit vielseitiger Nutzungsmaoglichkeit.

Beheizt wird das Haus iiber eine Ol-Zentralheizung aus dem Jahr 1990. Eine
Modernisierung der Heizungsanlage ist einzuplanen.

Das 5817?mz2 grofRe Grundstiick bietet viel Raum fur individuelle Gestaltungsideen ob
Garten, Spielflache oder grol3zligige Terrasse. Eine Garage ist im Angebot enthalten und
rundet die Immobilie funktional ab..
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Ausstattung und Detalils

*Ruhige Lage in Forsbach
*Garage

*Teilweise elektrische Rollladen
eAussenkamin

«Offener Kamin im Wohnzimmer
*Eingewachsenes Grundstuick
eGartenhauschen
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im beliebten Rosrather Stadtteil Forsbach, einem ruhigen und
grinen Wohngebiet am Rand des Konigsforsts. Die Umgebung ist gepragt von
Einfamilienhausern und viel Natur — ideal fir Familien, die Wert auf eine entspannte
Wohnlage mit guter Anbindung legen.

Schulen sind bequem erreichbar: Eine Grundschule befindet sich direkt im Ort,
weiterfiihrende Schulen wie das Freiherr-vom-Stein-Gymnasium und die Realschule
liegen im nahegelegenen Schulzentrum Rdsrath.

Der offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut. Die Buslinie 423 verbindet Forsbach
regelmaiig mit dem Bahnhof Rosrath, von wo aus man mit der Regionalbahn in rund 20
Minuten den Kdélner Hauptbahnhof erreicht. Auch eine Anbindung an den Flughafen
KdéIn/Bonn ist gegeben.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Sportvereine und weitere Angebote des taglichen Bedarfs
sind im Ort oder in den benachbarten Stadtteilen schnell erreichbar.

Durch die naturnahe Lage mit direkter Nahe zum Wald bieten sich zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten direkt vor der Haustdr.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 167.66 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht 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, 51429 Bergisch Gladbach
Tel.: +49 2204 - 48 128 0
E-Mail: bergisch.gladbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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