Rosrath - Forsbach

Grol3ztugige 4-Zimmer-Wohnung in Top-Lage
ROsr ath!

Ap1Buoc akivATov: 26066020K

TIM'H AFOPAS: 339.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 134 m? « AQMATIA: 4
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26066020K
ca. 134 m2
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339.000 EUR
297777

K&uferprovision betr &gt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN YON POLL -

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.zon-poll.com/ bergisch-gladbach
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Wir bewerten Ilhre Immobilie

Eigentumern bieten wir eine
kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung
ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und
individuell zu beraten.

1.: 02204 - 48 12 80

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget g | v-:+ qu[g
berechnen und die passende 8
Finanzierungsldsung ermitteln. %, =
Eﬂ.--l’ -
www.von-poll.com/finanzieren
é;—
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Diese ca. 134 m2 grof3e Etagenwohnung befindet sich im 1. Ober geschoss eines gepflegten
M ehrfamilienhauses aus dem Jahr 1973 mit insgesamt nur acht Wohneinheiten. Vier gut
geschnittene Zimmer und ein gepflegter Gesamtzustand prégen den Charakter der
Wohnung.

Die Raumaufteilung ist durchdacht und flexibel. Das ehemalige Herrenzimmer (im
GrundrissalsZimmer 1 beschriftet) ist Gber Schiebettiren mit dem Wohnzimmer verbunden
und kann je nach Bedarf offen in den Wohnbereich integriert oder als eigenstandiger Raum
genutzt werden, etwa als Homeoffice oder Gastezimmer. Das friihere Essziimmer wird heute
als Schlafzimmer genutzt (im Grundrissals Zimmer 3 beschriftet), wahrend das
Hauptschlafzimmer (im Grundrissals Zimmer 2) Uber ein eigenes Bad en Suite verfiigt. So
entsteht eine Wohnstruktur, die sowohl Riickzug als auch gemeinsames L eben ermoglicht.
Der Balkon ist vom Wohnzimmer aus zuganglich, erweitert den Wohnraum ins Freie und
schafft eine angenehme Verbindung nach drauf3en.

Fir zusatzlichen Komfort sorgen zwei Bader: das Wannenbad en Suiteim Zimmer 2 sowie
ein Gaste-WC mit Dusche. Die Ausstattung der Wohnung préasentiert sich solide und zeitlos,
erganzt durch neue Fenster ausdem Jahr 2022. Damit bietet sie eine verlassliche Grundlage,
diesich individuell gestalten lasst, ohne grundlegende Verander ungen vorauszusetzen. Zum
Angebot gehdren aul3erdem eine eigene Gar age sowie ein separater Kellerraum.

Die Wohnung ist seit 2018 ver mietet. Die aktuelle Mieterin mochte das Mietver haltnis gerne
fortflihren, wasinsbesonderefir Kapitalanleger eine attraktive Ausgangssituation dar stellt.
Fir eine Eigennutzung war e eine K tindigung wegen Eigenbedarfs erforderlich.

Zum Schutz der Privatsphére der Mieterin wurde die Anzahl der im Exposé gezeigten Fotos
bewusst begrenzt. Auf einigen Aufnahmen wurden zudem per sonliche Gegenstande oder
I nformationen unkenntlich gemacht bzw. digital entfernt.

I nsgesamt vermittelt die Wohnung einen gepflegten, grof3ziigigen und angenehm
unaufger egten Eindruck. Eine Etagenwohnung, dieim Alltag Uberzeugt und zugleich
genligend Raum bietet, um ihr mit der Zeit eine ganz per sonliche Handschrift zu verleihen.
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* Fenster aus 2022

» Modernisierung der Bader im Jahr 2018
» Balkongeléander 2026 neu gestrichen

» Garage

* 1 Kellerraum
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Rosrath zahlt zu den gefragten Wohnstandorten im stidostlichen Umland von KéIn. Die
Stadt verbindet naturnahes Wohnen mit einer hervorragenden Anbindung an die Domstadt
und bietet rund 29.000 Einwohnern ein attraktives Wohnumfeld. Eine gewachsene
Infrastruktur, kurze Wege des taglichen Bedarfs sowie die gute Erreichbarkeit von Kéln
und dem Rheinisch-Ber gischen Kreis machen Rosrath sowohl fur Eigennutzer als auch fur
Kapitalanleger interessant. Die begrenzte Verfligbarkeit von Neubaufléachen und die
kontinuierliche Nachfrage tragen seit Jahren zu einer stabilen Entwicklung des
Immobilienmarktes bel.

Der Stadtteil Forsbach tberzeugt durch seineruhige, griine Lage unmittelbar an der Kolner
Stadtgrenze. Familien schatzen das sichere Wohnumfeld, die Nahe zum K onigsfor st sowie
die gute Versorgung mit Kindertagesstatten, Schulen und medizinischen Einrichtungen. Das
nahegelegene Bensber g mit seinen vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und
einem breiten medizinischen Angebot ist in wenigen Fahrminuten erreichbar. Auch die
Kdlner Innenstadt ist dank der guten Verkehrsanbindung bequem zu erreichen.

Die Nahversorgung ist komfortabel: Bushaltestellen befinden sich nur wenige Gehminuten
entfernt, Einkaufsmoglichkeiten wie REWE sowie Ar ztpraxen und Apotheken sind ebenfalls
schnell erreichbar. Erganzt wird das Angebot durch zahlreiche Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten mit Spielplatzen, Sportanlagen und weitldufigen Griunflachen, die
den hohen Wohnwert des Stadtteils unterstreichen.

Die Kombination aus naturnaher Lage, gewachsener |nfrastruktur und der Nahe zur

M etropole K6ln macht Forsbach zu einem nachhaltig gefragten Wohnstandort. Sowohl fr
Eigennutzer alsauch fir Kapitalanleger bietet der Stadtteil beste Voraussetzungen fir eine
langfristig stabile Wohn- und Wertentwicklung.
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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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Claudia Flotho & Gabriele von Oertzen

Kolner Stral3e 98, 51429 Ber gisch Gladbach
Tel.: +49 2204 - 48 1280
E-Mail: bergisch.gladbach@von-poll.com

www.von-poll.com
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