Hiirth - Efferen

VERMIETETE 3-ZIMMER-WOHNUNG — mit
grol3zigigem Balkon und Tiefgaragenstellplatz in
Efferen!
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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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VON POLL IMMOBILIEN préasentiert lhnen diese attraktive und nachhaltig ver mietete
Kapitalanlagein gefragter Lage von Hirth-Efferen. Die gepflegte 3-Zimmer-Wohnung
befindet sich in einem 1999 errichteten Mehrfamilienhaus mit insgesamt 30 Wohneinheiten,
verteilt auf vier Vollgeschosse. Die Immobilie Gberzeugt durch ihren sehr guten baulichen
Zustand sowie eine stabile Vermietungssituation.

Dieca. 77 m2 grof3e Wohnung liegt im 1. Obergeschoss und ist bequem tber einen Aufzug
erreichbar. Das gesamte Gebaude wurde fortlaufend instand gehalten. Der ansprechend
gestaltete Eingangsber eich sowie die grof3ziigig geschnittenen Flur e unter streichen den
gepflegten Gesamteindruck der Wohnanlage —ein klarer Vorteil im Hinblick auf langfristige
Vermietbarkeit und nachhaltigen Werter halt.

Der funktional durchdachte Grundriss bietet zeitgemal3e Wohnver héltnisse und spricht eine
breite Mieterzielgruppe an. Uber die Diele er schlieBen sich ein weiteres Zimmer, das sich
ideal als Arbeits- oder Gastezimmer eignet, ein separates Gaste-WC sowie der offen
gestaltete Wohn- und Essber eich mit integrierter Kiiche und Kochinsel. Der private Bereich
der Wohnung ist klar abgetrennt und umfasst ein Schlafzimmer mit angrenzendem
Ankleidebereich sowie ein grof3ziigiges Badezimmer. Dieses wurdeim Jahr 2010
modernisiert und verflgt Uber eine bodennahe Dusche sowie grol3for matige, zeitlose Fliesen.

Der offene Wohn- und Essbereich bildet das Zentrum der Wohnung und bietet durch die
grol3e Fenster front eine angenehme, lichtdur chflutete Atmaosphare. Von hier ausist der ca.
14 m2 grof3e, Uberdachte Balkon zuganglich, der die Wohnqualitat zusatzlich steigert und
sich positiv auf die Vermietbarkeit auswirkt.

Zur Wohnung gehdren zudem ein separater Kellerraum sowie ein Tiefgaragenstellplatz.
Uberdies steht den Bewohnern ein gemeinschaftlich genutzter Garten zur Verfugung.

Wirtschaftliche Eckdaten:

Aktuelle Kaltmiete: 770 €

Nebenkosten: 290 €

Monatliches Hausgeld: ca. 390 €, davon ca. 234,72 € umlagefahig

I nsgesamt handelt es sich um eine solide, ver mietete K apitalanlage mit stabilem Mietertrag,
guter Bausubstanz und hervorragender Wiedervermietbarkeit. Die Lage in HUrth-Efferen
sowie der gepflegte Zustand der Immobilie bieten hervorragende Voraussetzungen fir eine
langfristig sichere Investition. Der Mietzinswurde bislang nicht er hoht, was zusatzliches




Entwicklungspotenzial er 6ffnet.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Gernestellen wir 1hnen weitere Unterlagen zur Verfiigung und beantworten Ihre Fragen in
einem personlichen Gespréach.
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Alles auf einen Blick:

— Tiefgaragenstellplatz
—Modernisiertes Badezimmer (2010)
— Gaste-WC (2010)

— Energieeffizienzklasse A

— Grol3zugiger, Uberdachter Balkon
— Offene K iiche mit Kochinsel

— Personenaufzug

—Hochwertiger Parkettboden

— Gemeinschaftlich genutzter Garten
— Separater Kellerraum
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Hurth préasentiert sich alseine lebendige und zukunftsorientierte Stadt im Herzen
Nordrhein-Westfalens, die mit ihrem stetigen Bevolker ungswachstum und einer
ausgewogenen demogr afischen Struktur ein ideales Umfeld fiir Familien bietet. Die
hervorragende I nfrastruktur, kombiniert mit der Nahe zur pulsierenden Metropole Kéln,
schafft eine perfekte Balance zwischen urbanem Komfort und naturnahem Wohnen. Hirth
Uber zeugt durch seine familienfreundliche Atmosphare, die Sicher heit und L ebensqualitat
auf hohem Niveau miteinander verbindet.

Der Stadtteil Efferen besticht durch seinen char manten, gemeinschaftlichen Charakter und
seine attraktive L age, dieinsbesonder e Familien anspricht. Hier vereinen sich ruhige
Wohngebiete mit einer lebendigen Nachbar schaft, die durch ein vielféltiges Freizeitangebot
und eine ausgezeichnete Anbindung an den dffentlichen Nahver kehr geprégt ist. Die Néhe zu
Kdln und diegute Erreichbarkeit Uber Stral3enbahnstationen wie Efferen (6 Minuten
Fulweg) und StralRenbahnstationen wie Kiebitzweg (11 Minuten Ful3weg) ermoéglichen eine
stressfreie M obilitat fur Berufspendler und Familien gleicher maRRen.

Fur Familien besonder swertvall ist die hervorragende Bildungsinfrastruktur in
unmittelbarer Umgebung. Kindergarten wiedie KiTa Glickskind Hiirth sind bereitsin 3
Minuten zu Ful erreichbar, wahrend Grundschulen wie die Don Bosco-Schule und die
Geschwister-Scholl-Schule in nur etwa 7 Minuten zu Ful3 erreichbar sind. Auch

weiter flihrende Schulen wie die Friedrich-Ebert-Realschule liegen in angenehmer
Reichweite und bieten vielfaltige Bildungsmaoglichkeiten. Die Nahe zu medizinischen
Einrichtungen, darunter die Rosen-Apothekein 9 Minuten Ful3weg sowie ver schiedene
Fachér zte und das Sana-Krankenhaus Hiirth in etwa 21 Minuten zu Ful3, sorgt fiir ein
sicheres und gesundes Umfeld. Erganzt wird das Angebot durch zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten: Spielplatze und Sportanlagen sind nur wenige Minuten entfernt, und
Parks sowie kulturelle Einrichtungen wie das Freizeitzentrum Port@I| laden zu
gemeinsamen Familienaktivitaten ein. Einkaufsméglichkeiten wie REWE und Lidl sind
bequem in 5 bis 6 Minuten zu Ful3 erreichbar, was den Alltag zusatzlich erleichtert.

Diese Kombination aus hervorragender Infrastruktur, sicherer und familienfreundlicher
Umgebung sowie vielfaltigen Bildungs- und Freizeitangeboten macht Hirth-Efferen zu
einem idealen Wohnort fir Familien, die Wert auf eine harmonische Gemeinschaft und eine
lebenswerte Zukunft legen. Hier finden Sie den perfekten Rahmen, um gemeinsam mit Ihren
Liebsten zu wachsen und das L eben in vollen Zigen zu geniefl3en.
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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.

Rechtlicher Hinweis: Zur Veranschaulichung enthalt dieses Exposé teilweise durch
kinstliche Intelligenz generierte Bilder. Diese dienen lediglich zur Illustration und kdnnen
von der tatsachlichen Immobilie abweichen.
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SylviaKrabbe

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

www.von-poll.com
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