Pulheim - Geyen

Grol3zugige 3-Zimmer-Wohnung mit zwel Terrassen

Objektnummer: 26456024

KAUFPREIS: 280.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 93 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26456024
ca. 93 mz2
3
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1975

280.000 EUR
Souterrain

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

2017

gepflegt

Massiv
ca. 93 m?
Terrasse
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
123.37 kWh/m2a
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Diel mmobilie

BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstéandigen fir Immobilienbewertung(PersCert®/WertCert®) und
qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Flr ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfiigung.
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert Ilhnen diese gepflegte und ver mietete
Eigentumswohnung mit ca. 93 m2 Wohnflache in einem verklinkerten M ehrfamilienhaus mit
sechs Wohneinheiten. Die Wohnung befindet sich im Unter geschoss eines 2,5-geschossigen,
massiv errichteten Gebaudes und Uber zeugt durch eine angenehme Aufteilung, helle
Wohnbereiche sowie zwel geschiitzte Aufenflachen mit Terrassenchar akter.

Der Grundrissist klar strukturiert und bietet sowohl K apitalanlegern als auch

per spektivischen Eigennutzern interessante M 6glichkeiten. Der grof3ziigige Wohn-, Ess- und
K Uchenbereich bildet mit rund 38 m2 das Her zstlick der Wohnung. Grof3e Hebe-
Schiebetiiren 6ffnen den Raum zu den angrenzenden L oggien bzw. Terrassenflachen und
schaffen eine schone Verbindung zwischen Innen- und Aul3enbereich. Dieintegrierte Kiiche
fagt sich harmonisch in den offenen Wohnbereich ein, wahrend ein separater Vorratsraum
zusétzlichen Stauraum bietet.

Vom Wohnbereich aus gelangt man in den separierten Schlaftrakt der Wohnung. Hier
stehen zwei gut nutzbare Zimmer zur Verfligung, die sich klassisch als Schlafziimmer und
Kinderzimmer eignen, alternativ aber auch als Gaste-, Arbeits- oder Ankleidezimmer
genutzt werden kénnen. Zwei Badeziimmer erhthen den Wohnkomfort deutlich: Eines der
Bader verflgt Uber eine Badewanne und das andere Badezimmer Uber eine ebenerdige
Dusche. Die Wohnung wurde im Jahr 2017 umfassend renoviert, einschlie3lich der
Sanitérbereiche, und prasentiert sich dadurch in einem zeitgemafen und gepflegten
Gesamtzustand.

Auch die Ausstattung unterstreicht den praktischen Wohnwert der Immobilie. In den
Wohn- und Schlafbereichen sowiein den Dielen und Nassber eichen sind Fliesenbdden
verlegt. Die Bader sind raumhoch gefliest. Lichtschienen mit integrierten Strahlern sorgenin
den Wohnraumen, Dielen und Badern fir eine flexible und angenehme Beleuchtung. Die
Fenster- und Turanlagen sind isolierverglast. Im Schlafbereich sind elektrische Rollladen
vor handen.

Fir Kapitalanleger bietet diese Immobilie eine solide, bereits ver mietete Einheit in einem
Uber schaubaren M ehrfamilienhaus. Die Wohnung ist seit dem 01.05.2017 ver mietet; die
Mieter mochten gerne weiterhin dort wohnen bleiben. Die aktuelle Nettokaltmiete betr agt
604,50 € monatlich. Damit steht bei diesem Objekt weniger die kurzfristige Renditeim
Vordergrund, sondern vielmehr der Erwerb einer gepflegten Wertanlage mit bestehendem
Mietver haltnis, ruhiger Wohnlage und langfristiger Per spektive.
Mietanpassungsmoglichkeiten sind ausschlief3lich im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben zu




prufen.

Auch fir Eigennutzer kann die Wohnung per spektivisch interessant sein, insbesonder e fiir
Kaufer, die eine gut geschnittene, moder nisierte Wohnung mit zwei Badern, offenem
Wohnbereich und AuRRenflachen suchen.

Die dargestellten | nnenraumfotos wer den im Expose teilweise mithilfe kiinstlicher
Intelligenz visuell aufbereitet, um die Privatsphéare der aktuellen Mieter zu schiitzen. Die
Raumaufteilung, Per spektiven und wesentlichen baulichen Gegebenheiten bleiben dabei
erhalten. Lediglich die M 6blierung und per sbnliche Gegenstande weichen von der
tatsachlichen Einrichtung ab.

I nsgesamt prasentiert sich diese Wohnung als gepflegte und gut nutzbare
Eigentumswohnung mit angenehmem Wohnkomfort, zwei Badern, grof3ziigigem
Wohnbereich und geschiitzten Auf3enfléachen. Eine Immobilie, die sowohl als langfristige
Kapitalanlage als auch mit Blick auf eine mogliche spéater e Eigennutzung inter essante
Per spektiven er 6ffnet.
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Alles zum Standort

Geyen zahlt zu den begehrten Wohnlagen im Kélner Westen und Uiber zeugt durch seine
ruhige, gewachsene Wohnatmosphére in Kombination mit einer sehr guten Anbindung an
die umliegenden Stadte. Als beliebter Ortsteil von Pulheim bietet Geyen eine angenehme
Verbindung aus natur nahem Wohnen, familienfreundlichem Umfeld und urbaner
Erreichbarkeit.

Die Immobilie befindet sich in einer besonder s schénen und gepflegten Wohngegend von
Geyen. Das Umfeld ist gepréagt von Einfamilienhdusern, viel Griin und einer angenehmen
Nachbar schaftsstruktur. Felder, Wiesen und Spazierwege liegen in kur zer Entfernung und
laden zu erholsamen Momenten in der Natur, ausgedehnten Spaziergangen oder Radtouren
ein. Gleichzeitig profitieren Bewohner von der Néhe zu Pulheim sowie den benachbarten
Ortsteilen Sinthern und Brauweller.

Auch dieInfrastruktur ist komfortabel: Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergarten,
Arzte, Apotheken sowie weitere Einrichtungen destaglichen Bedarfs befinden sich in Geyen
selbst, im nahen Pulheim oder in den umliegenden Ortsteilen. Damit bietet die Lage ideale
Voraussetzungen fur Familien, Paare und alle, die ein ruhiges Wohnumfeld mit guter
Versorgung schatzen.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls sehr gut. Uber die nahegelegene B59 sowie die
Autobahnen A1l und A57 sind KéIn, Dusseldorf und die umliegenden Stadte bequem
erreichbar. Der Bahnhof in Pulheim bietet zudem regelméafiige Verbindungen in Richtung
Kdln und Dusseldorf, wodur ch auch Pendler von der Lage profitieren.

Geyen vereint somit das Beste aus zwei Welten: ruhiges, naturnahes Wohnen in einer
gewachsenen Umgebung und zugleich die schnelle Erreichbarkeit der wirtschaftlich starken
Zentren des Rheinlandes.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

SylviaKrabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +492238-3041480
E-Mail: pulheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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