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Auf einen Blick

25406036

ca. 73 m?

3.5

1973

1 x Tiefgarage

250.000 EUR
Etagenwohnung

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

2022

gepflegt

Massiv

Gaste-WC,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Erdgas schwer 139.90 kWh/mz2a
E
23.07.2028
1996
Gas
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert lhnen diese gepflegte 3,5-Zimmer-
Eigentumswohnung mit Stidbalkon und Tiefgaragenstellplatz — ideal als solide
Kapitalanlage mit langfristiger Wertstabilitat. Die Wohnung befindet sich in der 4. Etage
eines gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1973. Auf rund 73 m2 Wohnflache
Uberzeugt sie durch einen funktionalen Grundriss, helle Raume und einen schénen
Ausblick Uber die angrenzenden Felder.

Der Wohnbereich mit Zugang zum sonnigen Stdbalkon bildet das Zentrum der Wohnung
und bietet einen angenehmen Riickzugsort mit Blick ins Griine — ein Pluspunkt, der sich
auch bei Mietern grol3er Beliebtheit erfreut. Die moderne Einbaukiiche aus dem Jahr
2022 ist Eigentum des Mieters und bietet ausreichend Platz fur den taglichen Bedarf;
eine gemitliche Essecke verbindet Kochen und Wohnen auf praktische Weise. Neben
dem Schlafzimmer steht ein separates Arbeitszimmer zur Verfliigung, das flexibel als
Homeoffice oder Gastezimmer genutzt werden kann — ein zeitgemalies
Ausstattungsmerkmal, das die Vermietbarkeit zusatzlich steigert.

Malgefertigte Einbauschranke im Flur schaffen zusatzlichen Stauraum und
unterstreichen den durchdachten Zuschnitt der Wohnung. Ein Gaste-WC sowie ein
Badezimmer mit Duschwanne runden das Raumangebot ab. Die im Jahr 2022
durchgefiihrten Renovierungen verleihen der Wohnung einen gepflegten, modernen
Charakter. Ergénzt wird das Angebot durch ein Kellerabteil und einen
Tiefgaragenstellplatz. Der Personenaufzug ermdglicht einen komfortablen Zugang bis zur
Wohnungsebene. Die Beheizung erfolgt Gber eine Gas-Zentralheizung, das Hausgeld
betragt ca. EUR 348.

Das seit 2023 bestehende Mietverhaltnis mit Indexklausel sorgt fur kontinuierliche
Mieteinnahmen, zeitgemaRe Mieterhéhungen und unterstreicht die Attraktivitat der
Immobilie als sichere Kapitalanlage mit stabiler Renditeperspektive. Diese Wohnung
vereint eine ruhige Lage, eine durchdachte Raumaufteilung und einen gepflegten
Zustand — ideale Voraussetzungen fur Kapitalanleger, die auf Werterhalt und nachhaltige
Vermietbarkeit setzen.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Gerne stellen wir Ihnen weitere Informationen zur
Verfligung oder vereinbaren einen personlichen Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Detalils

- Suidbalkon mit freiem Blick

- 3,5 Zimmern auf ca. 73 m2 Wohnflache

- groRRe Fensterflachen

- neuer Vinylboden in Holzoptik aus 2022

- Badezimmer mit Duschwanne

- separates Gaste-WC

- Einbauschréanke mit praktischem Stauraum

- Personenaufzug ins 4. OG, Wohnung tber kurze Treppe erreichbar
- Tiefgaragenstellplatz

- Kellerabteil

- Gas-Zentralheizung

- monatliches Hausgeld: ca. 348 €

- bestehendes Mietverhaltnis seit 2023 mit Indexklausel
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Alles zum Standort

Weiden ist ein beliebter und vielseitiger Stadtteil im Westen Kdélns, der zum Stadtbezirk
Lindenthal gehdort. Das Viertel zeichnet sich durch seine ruhige Wohnlage, das gepflegte
Umfeld und eine angenehme Nachbarschaft aus. Eine gelungene Mischung aus
Einfamilienh&usern, modernen Mehrfamilienhausern und gewachsenen Wohngebieten
verleiht Weiden seinen charmanten Charakter. Dank zahlreicher Grinflachen und kleiner
Parks ist der Stadtteil besonders bei Familien, Berufspendlern und Ruhesuchenden
beliebt.

Die Immobilie liegt in einem gepflegten Wohngebiet mit wenig Durchgangsverkehr. Hier
genielRt man ein ruhiges, angenehmes Umfeld bei gleichzeitig hervorragender
Infrastruktur und Verkehrsanbindung.

Die Stadtbahnlinie 1 sorgt fur eine direkte Verbindung in die Kélner Innenstadt, nach
Junkersdorf und Braunsfeld. Mehrere Buslinien ergdnzen das Angebot und binden
Weiden komfortabel an die umliegenden Stadtteile an. Uber die nahegelegene Al und A4
sind auch das Umland und die Kélner City in wenigen Minuten erreichbar — ideal fur
Pendler.

Das Rhein-Center — eines der grol3ten Einkaufszentren Kolns — liegt in unmittelbarer
Néahe und bietet ein breites Angebot an Geschéaften, Supermarkten, Restaurants und
Dienstleistungen. Dartiber hinaus befinden sich Schulen, Kindergarten, Arzte und
Apotheken direkt im Stadtteil.

Weiden punktet zudem mit seinem grinen Umfeld. Spaziergdnge im nahegelegenen
Stadtwald, entlang der Wiesen am Rand von Lovenich oder in den kleinen Griinanlagen
der Umgebung bieten hohe Lebensqualitat und Erholung im Alltag.

Insgesamt Uberzeugt KdIn-Weiden durch seine ruhige, gewachsene Wohnlage, die
hervorragende Infrastruktur und die gute Verkehrsanbindung — ein Stadtteil, der urbanes
Leben mit angenehmer Wohnatmosphare vereint und damit flr viele Generationen
gleichermal3en attraktiv ist.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.7.2028.

Endenergiebedarf betragt 139.90 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

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:

Jorg Rechermann

Durener StralRe 236, 50931 Koln
Tel.: +49 221 - 80 06 443 0
E-Mail: koeln.lindenthal@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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