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1997

1.985.000 EUR
2922777772

Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2015
29?7?77

ca. 70 m2




2?7?77 VERBRAUCH

99.17 kWh/m?2a
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VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnen dieses freistehende, hochwertige
Einfamilienhaus mit klassischem Walmdach, das im Jahr 1997 auf einem ca. 614 m?
grof3en Grundstlck errichtet wurde und sich in einem auf3erst gepflegten Zustand
befindet. Mit einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 231,7 m2 und insgesamt sieben
Zimmern bietet das Objekt vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten fur Familien und
anspruchsvolle Paare, die Wert auf ein hochwertiges Wohnumfeld legen.

Der Grundriss Uberzeugt durch eine klare, durchdachte Aufteilung Gber drei Ebenen: Der
offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses. Durch einen im
Jahr 2006 realisierten Anbau ist hier eine grof3ztigige und reprasentative Wohnflache mit
Kamin von ca. 78,6 m2 entstanden. Bodentiefe Fenster sorgen fur viel Tageslicht und
bieten direkten Zugang zu den beiden groRzligigen Terrassen sowie zum Balkon im
Obergeschoss. Hier lassen sich entspannte Stunden im Freien verbringen oder gesellige
Zusammenkunfte mit Familie und Freunden geniel3en.

Die mal3gefertigte Wohnkiiche aus dem Jahr 2015 ist ein weiteres Highlight. Sie
verbindet exklusive Optik mit hoher Funktionalitit und lasst mit dem flieRenden Ubergang
zum angrenzenden Essbereich keine Wiinsche an modernen Wohnkomfort offen. Hier
konnen kulinarische Ideen verwirklicht werden.

Insgesamt stehen lhnen drei grof3zigig geschnittene Schlafzimmer zur Verfigung, die
flexible Gestaltungsmdglichkeiten fur Familie, Gaste oder Homeoffice bieten. Zwei
elegant ausgestattete Bader ermdglichen komfortables Wohnen. Zusétzlich gibt es ein
separates Gaste-WC, das insbesondere bei Besuch von Vorteil ist.

Hochwertige Materialien pragen das Ambiente im gesamten Haus: Der Bodenbelag aus
Parkett, Marmor und Fliesen wurde 2013 erneuert und unterstreicht den gehobenen
Anspruch der Ausstattung. Elektrische Rollladen bieten zusatzlichen Komfort und sorgen
fir angenehme Temperaturregulierung sowie erhdhte Sicherheit.

Technisch wurde die Immobilie fortlaufend modernisiert. Im Jahr 2015 erfolgte die
Erneuerung der Gaszentralheizung, wodurch eine effiziente und zuverlassige Beheizung
gewahrleistet ist. Das gesamte Gebaude befindet sich in einem sehr gepflegten

Erhaltungszustand — einziehen und wohlfiihlen ist hier das Motto.

Auch in Bezug auf Abstellmdglichkeiten bleiben keine Winsche offen: Neben einem




Garagenstellplatz stehen Ihnen zwei weitere Aul3enstellplatze zur Verfigung, die das
Parken mehrerer Fahrzeuge problemlos ermdglichen.

Abgerundet wird das Angebot durch die ruhige und dennoch zentrale Lage, die eine
ausgezeichnete Anbindung an Infrastruktur, Einkaufsmoglichkeiten und Schulen bietet.
Die privaten Aul3enflachen er6ffnen vielfaltige Gestaltungsmaglichkeiten — hier kdbnnen
Gartenliebhaber ihre Ideen verwirklichen.

Dieses Einfamilienhaus vereint grof3ziigige Raumverhaltnisse mit zeitgemaler
Ausstattung und ansprechender Architektur.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin und tberzeugen Sie sich personlich vom
besonderen Charakter dieses Angebots.
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- freistehendes Einfamilienhaus mit Walmdach

- sieben Zimmer

- hochwertige Parkett-, Marmor und Fliesenb6den aus 2013
- bodentiefe Fenster mit Zugang zu den Terrassen und zum Balkon
- offene, maRangefertigte Wohnkiiche aus 2015

- zwei Terrassen, ein Balkon

- Kamin

- 1 Garagenstellplatz und 2 AuRenstellplatze

- zwei Bader, ein WC

- Gaszentralheizung aus 2015

- elektrische Rollladen
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Kdln prasentiert sich als eine der lebenswertesten Metropolen Deutschlands, die Familien
durch ihre ausgewogene Mischung aus urbanem Flair, hervorragender Infrastruktur und
grinen Rickzugsorten begeistert. Die Stadt Uberzeugt mit einem sicheren Wohnumfeld,
einem breit gefacherten Bildungsangebot sowie modernen Gesundheitseinrichtungen, die
den Alltag erleichtern. Dank eines nachhaltigen Verkehrsnetzes sind alle wichtigen Ziele
bequem erreichbar, was den Familienalltag spurbar entspannt gestaltet. Kélns
dynamische Wirtschaft und die kontinuierliche Stadtentwicklung schaffen zudem eine
stabile Basis fir eine wertbestandige Immobilienanlage in einem wachsenden Umfeld.

Der Stadtteil Mingersdorf in KéIn-Lindenthal ist ein besonders familienfreundliches
Refugium, das durch seine ruhige, sichere Atmosphare und die starke Gemeinschaft
besticht. Hier lebt eine wohlhabende, gebildete Bevoélkerung, die Wert auf eine hohe
Lebensqualitat legt. Die Nachbarschatft ist gepragt von grof3ziigigen Einfamilienhdausern
und modernen Wohnungen, eingebettet in viel Grin, das Raum fur kindgerechte
Freizeitaktivitaten und Erholung bietet. Die Nahe zu renommierten Schulen und der
Universitat Koln unterstreicht den bildungsorientierten Charakter des Viertels, wahrend
die ausgezeichnete Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel und Autobahnen den Alltag
fur Familien komfortabel gestaltet.

Fur Familien besonders attraktiv ist die unmittelbare Néahe zu vielféltigen
Bildungseinrichtungen: Von der Deutsch-Franzosischen Kindertagesstatte, die nur etwa
drei Minuten zu Ful3 entfernt liegt, bis hin zu weiterfihrenden Schulen und der Universitat
Kdln, die in rund 15 bis 20 Minuten zu erreichen sind. Die fuRlaufig erreichbaren
Spielplatze und grof3ziigigen Parks laden zu unbeschwerten Stunden im Freien ein,
wahrend Sportanlagen in unmittelbarer Nahe vielfaltige Bewegungsmaoglichkeiten bieten.
Gesundheitsversorgung auf héchstem Niveau ist durch nahegelegene Facharzte,
Kliniken und Apotheken gewabhrleistet, die in wenigen Minuten mit dem Bus oder zu Ful3
erreichbar sind. Auch das vielféaltige gastronomische Angebot mit einladenden Cafés und
familienfreundlichen Restaurants rundet das Bild eines lebendigen und zugleich
behaglichen Wohnumfeldes ab. Die Busstation Flachsweg ist nur drei Minuten zu Ful3
entfernt und ermdglicht eine schnelle Verbindung in alle Stadtteile.

Diese Kombination aus Sicherheit, exzellenter Infrastruktur und naturnahem Wohnen
macht Mingersdorf zu einem idealen Zuhause fiir Familien, die Wert auf eine behtete
Umgebung und eine zukunftssichere Lebensqualitéat legen. Hier finden Eltern und Kinder
gleichermalRen Raum zum Wachsen, Lernen und Wohlfiihlen — ein Ort, der Geborgenheit




schenkt und zugleich alle Mdglichkeiten einer modernen Grof3stadt eréffnet.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 99.17 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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