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En un coup d'cell

25024035 690.000 EUR
ca. 212,51 m? Kauferprovision
- : betragt 3,57 % (inkl.
Toit en pavillon MwSt,) des
14 beurkundeten
3 Kaufpreises
1973 Bon état
massif
ca. 321 m?

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé
Gaz

Lors de la création du
document, son
diagnostic de
performance
énergétique n'était
pas encore
disponible.
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Auf einem ca. 2.005 m?2 grof3en Grundstlick prasentiert sich dieses freistehende Wohn-
und Geschaftshaus als vielseitig nutzbare Immobilie mit interessanter Kombination aus
gewerblicher Nutzung und Wohnen. Das Gebaude wurde 1973 in massiver Bauweise
errichtet, ist voll unterkellert und verflgt Uber eine teilweise ein- und teilweise
zweigeschossige Bauweise mit Walmdach sowie mehreren Flachdachbereichen, die
teilweise als Dachterrassen genutzt werden. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Das Objekt bietet eine grof3ztigige und funktionale Grundrissstruktur, die unterschiedliche
Nutzungskonzepte ermdglicht. Im Erdgeschoss befindet sich derzeit eine genehmigte
Tagespflegeeinrichtung, die in den Jahren 2012 bis 2015 umfassend umgebaut und an
die Nutzung angepasst wurde. Die Raumlichkeiten sind barrierearm erschlossen, gut
belichtet und vielseitig nutzbar, beispielsweise fur soziale Einrichtungen, Praxis-, Bliro-
oder Dienstleistungsnutzungen.

Im Obergeschoss stehen zwei abgeschlossene Wohnungen zur Verfigung die derzeit
vermietet sind. Beide Wohnungen verfigen Uber attraktive Freisitze, die den Wohnwert
zusatzlich erhéhen.

Wohnung Nr.1, bietet ein Wohnzimmer, vier weitere Zimmer, Kiiche, Flur, Bad, separates
WC sowie einen Freisitz und eignet sich ideal fur Familien oder grof3ziigiges Wohnen.

Wohnung Nr. 2, umfasst ein Wohnzimmer, zwei Zimmer, Kiiche, Flur, Bad, Abstellraum
und Freisitz und bietet eine kompakte, gut vermietbare Einheit.

Die Wohnungen sind mit unterschiedlichen Bodenbelagen wie Parkett, Laminat, Teppich
und Fliesen ausgestattet. Die sanitaren Bereiche sind funktionsfahig, teilweise jedoch
modernisierungsbedurftig. Die Beheizung erfolgt Uber eine erdgasbefeuerte
Warmwasserzentralheizung, die Warmwasserversorgung uber elektrische
Durchlauferhitzer.

Das Kellergeschoss bietet zusatzliche Nutz- und Abstellflachen sowie zwei integrierte
Garagen, von denen eine als Garage nutzbar ist, wahrend die zweite derzeit als
Abstellflache dient. Insgesamt erweitert das Kellergeschoss das Platzangebot sinnvoll, ist

jedoch tberwiegend als Nebenflache zu bewerten.

Der bauliche Zustand des Hauses ist als einfach bis durchschnittlich einzustufen. Es




besteht Modernisierungs- und Instandhaltungsbedarf, der Kaufern zugleich die
Moglichkeit bietet, das Objekt nach eigenen Vorstellungen weiterzuentwickeln und
aufzuwerten. Die solide Bausubstanz bildet hierfir eine gute Grundlage. Die derzeitige
Bruttokaltmiete der Immobilie liegt bei 43.860 € jahrlich und bietet attraktive
Moglichkeiten zur weiteren Ertragsoptimierung.

Fazit:

Diese Immobilie Gberzeugt durch ihre grof3ztigige Grundstiicksflache von ca. 2.005 mz2,
die flexiblen Nutzungsmdglichkeiten im Mischgebiet sowie die Kombination aus laufender
gewerblicher Nutzung und Wohnraum. Sie richtet sich besonders an Kapitalanleger,
Projektentwickler oder Eigennutzer, die das vorhandene Potenzial erkennen und
nachhaltig nutzen mdchten.

Energieausweis liegt zur Besichtigung vor!
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Tout sur I'emplacement

Die Gemeinde Eitorf mit ihren Ortsteilen z&hlt rund 19.200 Einwohner und bietet eine gut
ausgebaute Infrastruktur. Umfangreiche Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs
sind direkt im Ort vorhanden und bequem erreichbar.

Familien profitieren von einem vielfaltigen Bildungsangebot: Neben mehreren
Kindergarten und Grundschulen stehen in Eitorf eine Sekundarschule sowie ein
Gymnasium zur Verfigung. Die Gemeindeverwaltung ist ebenfalls vor Ort ansassig,
wahrend sich die Verwaltung des Rhein-Sieg-Kreises in Siegburg befindet, etwa 24
Kilometer entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist solide. Die Autobahnauffahrt Hennef (Sieg)-Ost zur
Bundesautobahn A 560 liegt rund 15 Kilometer entfernt. Die A 560 dient als Zubringer zur
Bundesautobahn A 3 (ca. 22 km), welche eine wichtige Verkehrsachse zwischen Kéln
und Frankfurt darstellt. Zudem verfligt Eitorf Uber einen Bahnhof mit Anschluss an die
Regional- und S-Bahn-Strecke Aachen — Diiren — Koln — Siegen, der sich in etwa 1
Kilometer Entfernung befindet. Eine Bushaltestelle ist fu3laufig in ca. 200 Metern
erreichbar.
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Plus d'informations

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Simone Pohlscheid & Ricardo Gorny

Clemens-August-StralRe 6, 53115 Bonn
Tel.: +49 228 - 62 04 08 54
E-Mail: bonn@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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