Koln - Rodenkirchen

ATIOKAELOTIKO PETIPE NECOVETO OTNV KOPOLO TOU
POVTEVKIPXEV
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TIM'H AFOPAS: 446.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 69 m2 « AQOMATIA: 2
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Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer

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

www.von-poll.com
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler K6ln

* % %k Kk

Hochstnote flr
von Poll Immobilien
Lindenthal

Quelle: IIB Institut
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 10/25
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Schlafzimmer

Ankleidezimmer
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VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnen im Herzen des beliebten Stadtteils
Rodenkirchen diese exklusive Dachgeschoss-Maisonettewohnung, die durch ihre
gehobene Ausstattung und ihren unverwechselbaren Charme besticht. Besonders

hervorzuheben ist die kurze fuBlaufige Entfernung zum Rhein.

Die stilvolle Wohnung befindet sich im Dachgeschoss eines im Jahr 1985
errichteten Mehrfamilienhauses und ist sowohl Uber das Treppenhaus als auch

bequem mit dem Aufzug direkt bis zur Wohnungsebene erreichbar.

Der Grundriss Uberzeugt mit einer offenen Raumgestaltung. Dabei verteilen sich ca.
69 m? auf einen hell und freundlich gestalteten Wohn-/ Essbereich mit einer
hochwertigen und voll ausgestatteten Kiiche mit Abstellraum, ein Schlafzimmer mit
Ankleidebereich und einem exklusiven Bad en Suite. Das Herzstlick der Wohnung
bildet der lichtdurchflutete Wohn-/ Essbereich. Von hier aus gelangt man auf den
nach Slidwesten ausgerichteten, ca. 6 m? groBen 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
auBergewodhnlichen Ausstattungsniveau: eine moderne und exklusive Einbaukliche
mit neuwertigen Elektrogeraten und Waschmaschine, integrierte Deckenspots und
einem versenkbaren Fernseher, der sich elegant mit einem Schiebeelement
verdecken lasst. Geschmackvolle Wohnmobel sowie maBgefertigte
Einbauschranke und mehrere durchdachte Stauraummaglichkeiten schaffen ein
Ambiente von hochster Wohnqualitat.

Eine FuBbodenheizung 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 fir ein gemutliches Raumgefunhl.
Den besonderen Charakter der Wohnung unterstreichen die groBzlgigen

Rundbogenfenster und sorgen flr helle und freundliche Raume.

Komplettiert wird das Angebot mit einem Tiefgaragenstellplatz, welcher sich im
Sondereigentum befindet und zu einem Kaufpreis von EUR 35.000 zusatzlich
erworben werden kann sowie einem eigenen Kellerabteil - beide sind bequem mit

dem Aufzug erreichbar.

Das Angebot richtet sich gleichermaBen an Selbstnutzer wie an Kapitalanleger. Fur
Eigennutzer bietet die hochwertig und vollstandig moblierte Wohnung ein
exklusives Zuhause mit sofortigem Wohnkomfort. Ideal auch flir Menschen, die
kurzfristig eine stilvolle Wohnlésung im Koélner Stiden suchen.

Kapitalanleger profitieren von der Mdéglichkeit, die Immobilie in bester Lage zu einer

Uberdurchschnittlichen Miete zu vermieten.

Das monatliche Hausgeld betragt derzeit ca. EUR 566,00 inkl.
Instandhaltungsriicklage. Die Wohnung ist unvermietet und kann zeitnah

Ubernommen werden.

Haben wir lhr Interesse geweckt? Dann stehen wir lhnen fir weitere Informationen
zur Verfigung und vereinbaren gerne eine Besichtigung. Sie werden begeistert

sein.
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e 2-Zimmer-Maisonettewohnung (voll mobliert)

« Tiefgaragenstellplatz

e Aufzug

» ltalienische Fliesen aus Feinsteinzeug in Marmor-Optik
e FuBbodenheizung

« Einbauktiche (im Preis inbegriffen)

» Balkon nach Sudwesten ausgerichtet

 Eigener Kellerraum
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Der schone Stadtteil Rodenkirchen liegt nur ca. 5 km stdlich von der Kdlner
Innenstadt entfernt.

Rodenkirchen zahlt nicht nur aufgrund der hervorragenden Anbindung an das
Autobahnkreuz Koln-Sud, mit den Autobahnen A4 und A555, zu einer der
gefragtesten Wohnlagen Kadlns, sondern auch wegen des sehr hohen
Freizeitwertes, welcher durch diverse Sport-, Reit-, und Golfclubs aber auch durch
die Naherholungsgebiete, wie den Rheinauen oder den Forstbotanische Garten,

bestimmt wird.

Zudem befinden sich zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten 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 vorhanden.

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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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.3.2030.

Endenergieverbrauch betragt 159.50 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986.

Die Energieeffizienzklasse ist E.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Jorg Rechermann

Durener StraBe 236, 50931 Kadln
Tel.: +49 221-8006 4430

E-Mail: koeln.lindenthal@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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