VP ‘ VON POLL

Bad Godesberg - Muffendorf

Family dream in an old building style: Living with
character and comfort

Property ID: 25378021

PURCHASE PRICE: 840.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 166 m? « ROOMS: 6 + LAND AREA: 340 m?
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Property ID: 25378021 - 53177 Bad Godesberg - Muffendorf

At aglance
25378021 840.000 EUR
ca. 166 m? 2024
Gabled roof .
28.04.2026 M oder nised
6 Solid
4
- Terrace, Guest WC,
1913 Fireplace, Garden /

shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Light natural gas certificate
27.05.2035 174.20 kWh/m?2a
Gas F

1913
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The property

@

Amina Wicharz und Elmar Wicharz
Geschaftsstelleninhaber Bad Godesberg

Gern informieren wir Sie persoénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0228 - 38 76 105 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

von-poll.com/bad-godesberg
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Floor plans
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A first impression

This charming, semi-detached house from the late 19th century offersapproximately 166 mz2
of living space and atotal of six rooms spread over three levels, providing ampleliving space
for thewhole family. The 340 m2 plot includes a tranquil southwest-facing garden offering a
high degree of privacy —a placeyou'll loveto return to. The sunny terrace on the garden
side, complete with a brick fireplace, invites you to enjoy convivial gatheringswith family
and friends. The entrance area impresses with stylish, contemporary tiles, laid during a
previousrenovation, which blend harmoniously into the overall aesthetic of the house. The
central hallway provides accessto all theliving spaces on the ground floor, aswell as—via
the well-preserved wooden staircase —to the upper floors and the basement. The open-plan
living and dining area isimpressively spacious and is complemented by a stylish fireplace. If
needed, the room can be flexibly divided into two separate areas. The adjacent kitchen is
equipped with functional fitted units, which areincluded in the purchase price. A guest WC
with natural light completesthislevel. Upstairs, you'll find three well-proportioned rooms,
including one with access to a street-facing balcony offering views of the Siebengebirge hills.
Thetastefully appointed bathroom features a bathtub, a walk-in shower, and a double
vanity —thoughtfully designed and of high quality. The converted attic offersanother
bedroom aswell as a separ ate connecting room, ideal as a study, guest room, or playroom.
An additional bathroom with a shower-bathtub combination provides a self-contained space
for guests or teenagers. Original period features such asthe original wooden floor boards,
stucco decor ations, and high ceilingslend the houseits distinctive character. The wooden
floor s have been refinished and freshly sanded in some areas. Numer ous windows flood all
theroomswith natural light, creating a bright and welcoming atmosphere. The basement
includes a practical laundry room, two storage rooms, and the boiler room. A particularly
convenient featureisthe external basement stair case, which provides direct access from the
laundry room to the garden — perfect for everyday use. The houseisalso in excellent
technical condition: new, triple-glazed PV C windows with matching blinds, a modern front
door, and an efficient gas central heating system ensure contemporary comfort and good
ener gy efficiency. Let yourself be captivated by the unique charm of this property —your
dream home can become areality here. Please contact usfor further information or to
arrange a viewing. Good to know: - The purchase of this property iscommission-freefor the
buyer —noreal estate agent fees apply. - The property will be available from July.
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Details of amenities

Ausstattungshighlights dieser Immobilie:

- Ruhiger Garten mit sonniger Sid-/West-Ausrichtung

- grof3ziigige Terrasse mit gemauertem Aulenkamin zur Gartenseite
- Balkon zur StrafRenseite und mit Siebengebirgsblick

- Durchdachte und funktionale Raumaufteilung

- Originaler Dielenboden mit zeitlosem Charme

- Kamin im Wohnzimmer fir eine behagliche Atmosphare

- Praktische Einbaukliche im Kaufpreis enthalten

- Stilvolle Stuckelemente und klassische Altbaudetails

- Hohe Decken flir ein grof3ztigiges Wohngefuhl

- Zwei helle Tageslichtbader und ein Gaste WC

- Viel Stauraum dank vollstandiger Unterkellerung

- Weiterer Stauraum auf dem Spitzboden oder unter der Dachschrage/ im Drempelbereich
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All about the location

Dieses char mante Grinder zeithaus befindet sich im beliebten Ortsteil Muffendorf, einem
der geschichtstrachtigsten Viertel im Bonner Stadtbezirk Bad Godesberg. Gepréagt durch
gepflegte Gassen, stilvolle Altbauten und einen fast dorflichen Charakter, zahlt Muffendor f
zu den ruhigeren und dennoch hervorragend angebundenen Wohnlagen der Stadt.

Besonders der historische Ortskern mit seinen Fachwer khausern und kleinen Plétzen
verleiht dem Viertel eine ganz besondere Atmosphare. Hier wohnt man entspannt und griin
—und profitiert gleichzeitig von der Nahe zur Stadt.

In fuRlaufiger Entfernung finden Sie Kindergérten, Schulen, Arzte, Apotheken sowie
Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf. Die Innenstadt von Bad Godesbergist nur
etwa 1,5 km entfernt und schnell zu erreichen —zu Fuf3, mit dem Fahrrad, Bus oder Auto.
Auch der Bahnhof Bad Godesberg mit direkter Anbindung nach Bonn-Zentrum und Kdln
liegt ganz in der Nahe.

Der nahegelegene K ottenfor st ladt mit seinen weitlaufigen Waldwegen zu vielféltigen
Freizeitaktivitaten ein —ideal flir Spazier gange, Joggingrunden oder entspannte Stunden im
Grunen.

Muffendorf verbindet Wohnqualitét, Ruhe und stadtische Nahe — eine L age mit Substanz
und Charme.
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Other information

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 174.20 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas/leicht.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1913.

Die Energieeffizienzklasseist F.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.PROVISIONSHINWEIS: Mit der
Anfrage bel und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien
GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON
POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite
kommt, hat der INTERESSENT bei Abschluss

- einesMIETVERTRAGES keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immabilien




GmbH zu zahlen.
- einesKAUFVERTRAGES die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verk&ufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Elmar Wicharz

Romerplatz 8, 53179 Bad Godesberg
Tel.: +49228 - 3876 1050
E-Mail: bad.godesberg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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