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TIM'H ATOPAS: 446.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 69 m2 « AQOMATIA: 2
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25406028
ca. 69 m2
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Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

27?7777

D777 7777777




ApLOpo6G akiviToL: 25406028 - 50996 Koln - Rodenkirchen

PPV P077?777

eddeddddadddeddds VERBRAUCH
et eaisddeaddads 159.50 kWh/m2a
06.03.2030

E

1986




ApLOpo6G akiviToL: 25406028 - 50996 Koln - Rodenkirchen




ApLOpo6G akiviToL: 25406028 - 50996 Koln - Rodenkirchen




Ap1Opn6G akiviToL: 25406028 - 50996 KoIn - Rodenkirchen

e dddddds

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentlimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T: 0221 - 80 06 443 0
Immobilie an.

[EEE

www.von-poll.com
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler K6ln

* % %k kK

Hochstnote fir
von Poll Immobilien
Lindenthal

Quelle: IIB Institut .
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 10/25
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VON POLL IMMOBILIEN préasentiert lhnen im Herzen des beliebten Stadtteils
Rodenkirchen diese exklusive Dachgeschoss-M aisonettewohnung, die durch ihre gehobene
Ausstattung und ihren unverwechselbaren Char me besticht. Besonder s hervor zuheben ist
die kurze fu3laufige Entfernung zum Rhein.

Die stilvolle Wohnung befindet sich im Dachgeschoss einesim Jahr 1985 errichteten
M ehrfamilienhauses und ist sowohl Giber das Treppenhaus als auch bequem mit dem Aufzug
direkt biszur Wohnungsebene erreichbar.

Der Grundriss Uberzeugt mit einer offenen Raumgestaltung. Dabei verteilen sich ca. 69 m2
auf einen hell und freundlich gestalteten Wohn-/ Essber eich mit einer hochwertigen und voll
ausgestatteten Kiche mit Abstellraum, ein Schlafzimmer mit Ankleidebereich und einem
exklusiven Bad en Suite. DasHerzstiick der Wohnung bildet der lichtdurchflutete Wohn-/
Essbereich. Von hier aus gelangt man auf den nach Slidwesten ausgerichteten, ca. 6 m2
groRen Balkon, der einen herrlichen Blick tiber die Dacher von Rodenkirchen bietet. Uber
eine Holztreppe erreicht man die obere Ebene mit einem gerdumigen hellen Schlafbereich.

Die Maisonettewohnung wird voll mébliert angeboten und beeindruckt mit einem
aulRergewohnlichen Ausstattungsniveau: eine moder ne und exklusive Einbauktiche mit
neuwertigen Elektrogeraten und Waschmaschine, integrierte Deckenspots und einem

ver senkbaren Fernseher, der sich elegant mit einem Schiebeelement ver decken |asst.
Geschmackvolle Wohnmaobel sowie maligefertigte Einbauschranke und mehrere
durchdachte Stauraummaoglichkeiten schaffen ein Ambiente von hochster Wohnqualitat.
Eine FuRbodenheizung in der gesamten Wohnung und eine Klimaanlage im Schlafbereich
sorgen jederzeit fir ein angenehmes Raumklima.

Italienische Fliesen aus Feinsteinzeug in Marmor-Optik verleihen der Wohnung eine helle
und elegante Ausstrahlung. Im Schlafbereich sorgt ein harmonisch abgestimmter hellgrauer
Vinylboden fur ein gemtliches Raumgefinhl.

Den besonderen Charakter der Wohnung unter streichen die grof3ziigigen Rundbogenfenster
und sorgen fur helleund freundliche Raume.

Komplettiert wird das Angebot mit einem Tiefgar agenstellplatz, welcher sich im
Sondereigentum befindet und zu einem Kaufpreisvon EUR 35.000 zusétzlich erworben
werden kann sowie einem eigenen Kellerabteil - beide sind bequem mit dem Aufzug

erreichbar.

Das Angebot richtet sich gleichermaf3en an Selbstnutzer wie an Kapitalanleger. Fir




Eigennutzer bietet die hochwertig und vollstandig méblierte Wohnung ein exklusives
Zuhause mit sofortigem Wohnkomfort. Ideal auch fir Menschen, die kurzfristig eine
stilvolle Wohnldsung im K6lner Stiden suchen.

Kapitalanleger profitieren von der M églichkeit, die Immaobiliein bester Lage zu einer
Uber durchschnittlichen Miete zu ver mieten.

Das monatliche Hausgeld betr &gt derzeit ca. EUR 566,00 inkl. I nstandhaltungsr ticklage. Die
Wohnung ist unver mietet und kann zeitnah Gibernommen wer den.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann stehen wir Ihnen fir weitere | nfor mationen zur
Verfligung und vereinbaren gerne eine Besichtigung. Sie wer den begeistert sein.
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* 2-Zimmer-M aisonettewohnung (voll mabliert)

* Tiefgaragenstellplatz

* Aufzug

* [talienische Fliesen aus Feinsteinzeug in Mar mor-Optik
 FulBbodenheizung

* Einbaukiche (im Preisinbegriffen)

 Balkon nach Siidwesten ausgerichtet

* Eigener Kellerraum
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Der schone Stadtteil Rodenkirchen liegt nur ca. 5 km siidlich von der Kdlner I nnenstadt
entfernt.

Rodenkirchen zahlt nicht nur aufgrund der hervorragenden Anbindung an das
Autobahnkreuz Koln-Siid, mit den Autobahnen A4 und A555, zu einer der gefragtesten
Wohnlagen Kdlns, sondern auch wegen des sehr hohen Freizeitwertes, welcher durch diverse
Sport-, Reit-, und Golfclubs aber auch durch die Naher holungsgebiete, wie den Rheinauen
oder den For stbotanische Garten, bestimmt wird.

Zudem befinden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf sowie
Banken, Arzte und Apotheken direkt vor Ort und lassen sich in nur wenigen Minuten
erreichen. Jegliche Schulen, wie zum Beispiel ein Gymnasium, eine Gesamtschule oder ein
Berufskolleg sowie diverse Kindergarten sind im Stadtteil selbst und in den umliegenden
Stadtteilen vor handen.

Die hier angebotene Immobilie befindet sich im im Zentrum von Rodenkirchen. Die zentrale
Lage und die Nahe zum Rhein sind hochgeschatzt.
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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.3.2030.

Endener gieverbrauch betragt 159.50 kwh/(m?2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas/leicht.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1986.

Die Energieeffizienzklasseist E.
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Jorg Rechermann

Durener Strafe 236, 50931 Kdln
Tel.: +49221-8006 4430
E-Mail: koeln.lindenthal @von-poll.com

www.von-poll.com
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