Koéln — Rondorf

Wohnen, leben, investieren — Dreifamilienhaus mit
grof3ziigigem Garten
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25406008 650.000 EUR
ca. 203 m2 Kauferprovision
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VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnen dieses charmante Dreifamilienhaus in einer
ruhigen Einbahnstrafl3e im attraktiven Koélner Stadtteil Hochkirchen

Das viergeschossige Mehrfamilienhaus wurde 1935 erbaut und 1978 umfassend
modernisiert sowie durch einen Anbau erweitert. Mit einer Gesamtwohnflache von ca.
203 m2 bietet es vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten sowohl fiir Kapitalanleger als auch fir
Eigennutzer, die eine Immobilie nach ihren individuellen Vorstellungen gestalten
mdchten. Der solide Massivbau ist vollstandig unterkellert und erstreckt sich tber vier
Etagen.

Das Erdgeschoss umfasst eine grof3ziigige, unbewohnte 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 94
m2. Der offene Wohn- und Essbereich bietet direkten Zugang zum Garten und einer
zweigeteilten Terrasse — ideal fiir die Gestaltung eines privaten Riickzugsorts im Griinen.
Die Wohnung wurde vollstandig entkernt und bietet Ihnen die Mdglichkeit, sie ganz nach
Ihren Vorstellungen zu gestalten.

Im Obergeschoss befindet sich eine vermietete 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 64 mz, die
derzeit eine Nettokaltmiete von EUR 516 erzielt. Hier besteht die Mdglichkeit zum Bau
einer Dachterrasse tber dem Anbau der Erdgeschosswohnung. Die
Dachgeschosswohnung im ausgebauten Satteldach ist ebenfalls vermietet und umfasst
ein Appartement mit ca. 45 m2, welches durch eine grol3e Gaube viel Licht und ein
angenehmes Raumgefihl bietet. Die Nettokaltmiete fiir das Dachgeschoss-Appartement
betragt EUR 405. Die beiden Mietwohnungen wurden aus Griinden der Diskretion vorerst
nicht fotografiert.

Das Gebaude ist in einem modernisierungsbedirftigen Zustand, bietet jedoch ein hohes
Potenzial fur die Schaffung einer modernen und individuell gestalteten Wohnflache.
Durch die Flexibilitat des Grundrisses kénnen verschiedene Nutzungskonzepte realisiert
werden — sei es als Mehrfamilienhaus, Zweifamilienhaus oder als ein grof3zugiges
Einfamilienhaus. Besonders hervorzuheben ist die vollstandige Unterkellerung, die
zusatzliche Moglichkeiten fiir die Nutzung von Lagerflachen oder Hobbyrdumen bietet.

Der AuBRenbereich des Hauses Uiberzeugt mit einem weitlaufigen Garten, der ideal fur
Erholung oder Freizeitaktivitaten genutzt werden kann. Eine Garage mit vorgelagertem
Stellplatz und direktem Zugang zum Garten wertet das Angebot zusatzlich auf.




Fur dieses 3-Familienhaus bestehen attraktive Fordermdglichkeiten — beispielsweise
durch das KfW-Programm 261/262, das eine Férderung pro Wohneinheit fur
energetische Sanierungsmafinahmen ermdglicht. Je nach Umfang der Ma3nahmen
kénnen zinsgunstige Kredite und Tilgungszuschiisse gewahrt werden.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann stehen wir Ihnen fir weitere Informationen sowie
vertiefende Beratungsgesprache zur Verfligung und terminieren gerne eine Besichtigung.
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- Massivbauweise

- 1935 gebaut und 1978 grundlegend modernisiert und erweitert
- vollunterkellert

- 105m2 Wohnung im EG komplett entkernt

- 53m2 Wohnung im OG vermietet: 516€ Nettokaltmiete

- 45m2 Wohnung im DG vermietet: 405€ Nettokaltmiete
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Koln-Hochkirchen ist ein ruhiger und attraktiver Stadtteil im Stdden von Kaln, der zur
beliebten Wohngegend Rondorf gehort. Gepragt von einer Mischung aus gepflegten
Einfamilienhausern, modernen Mehrfamilienhdusern und gro3ziigigen Gérten, bietet
Hochkirchen eine hohe Lebensqualitat und eine angenehme Nachbarschatt.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegene Autobahn A4 sowie die
A555 erreicht man die Kélner Innenstadt in nur wenigen Minuten. Zudem sorgen
Buslinien fir eine gute Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, sodass auch Pendler
eine komfortable Verbindung in die Stadt haben.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten und Arzte
befinden sich in unmittelbarer Néahe. Besonders hervorzuheben sind die naturnahen
Erholungsmaglichkeiten, wie der Griingtirtel und der Forstbotanische Garten, die zu
Spaziergédngen und Freizeitaktivitaten einladen.

Hochkirchen ist eine begehrte Wohnlage fiir Familien, Paare und Ruhesuchende, die
stadtnah und gleichzeitig im Griinen leben mdchten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 26.12.2034.

Endenergiebedarf betragt 222.52 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1935.

Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Jorg Rechermann

Direner Straf3e 236, 50931 Koéln
Tel.: +49 221 -80 06 443 0
E-Mail: koeln.lindenthal@von-poll.com

www.von-poll.com
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