VON POLL

Bergisch Gladbach - Frankenforst

Grol3ziigiges Wohnen mit Raum fur Familie, Hobby
und Homeoffice!

Numero da propriedade: 26066022

PRECO DE COMPRA: 529.000 EUR + AREA: ca. 146 m2 . QUARTOS: 8
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Numa vista ger al

26066022

ca. 146 m2

8

7

3

1973

2 x Garagem

529.000 EUR

Piso

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

Sélido
ca. 103 m2

Terraco, WC de
héspedes, Lareira,
Varanda
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Dados ener géticos

Aquecimento central Certificado de consumo
deenergia
Gas 1681.00 kWh/m2a
24.03.2028
F
Gas 1974
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Wir bewerten Ilhre Immobilie

Eigentumern bieten wir eine
kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung
ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und
individuell zu beraten.

1.: 02204 - 48 12 80

www.von-poll.com /bergisch ~gladbach
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Uma primeira impressao

Diese sehr geraumige Wohnung mit attraktiver Balkonterrasse bietet eine Netto-Wohnflache
von ca. 146 m2 und eignet sich ideal fir Familien oder alle, die grof3ziigigen L ebensraum
schéatzen.

Das 1973 errichtete Objekt Uber zeugt in dieser Wohnung mit einer durchdachten
Raumaufteilung mit insgesamt drei Schlafzimmern, einem offenen und sehr grof3en Ess- und
Wohnbereich sowie zwei Badern.

Der Wohnbereich ist grofziigig gestaltet und durch die grof3en Fensterfronten besonders
hell. Einen klassischen Kamin, wie man ihn hier im Wohnbereich vorfindet, ist in
Etagenwohnungen nur sehr selten zu finden. Die K iche prasentiert sich als klassische
Arbeitskiiche. Abgerundet wird diese Etage dur ch einen Balkon sowie eine ca. 20 m2 grof3e
Terrasse, die nach Slid-Westen ausgerichtet ist.

Ein weiteres Highlight dieser Wohnung sind die zuséatzlichen, sehr gut nutzbaren
Hobbyraumeim Unter geschoss. Der Hobbybereich (mit 2 bezeichnet), laRt sich direkt vom
Wohnbereich Uber eine Wendeltreppe erreichen. Mit ca. 64 m2 Flache st dieser vielseitig
nutzbar und wurde mit einem eigenen Duschbad ausgestattet. Hier stehen drei separate
Réaume fir die unter schiedlichen Bediirfnisse zur Verflugung.

Dar Uber hinaus sel erwahnt, dass es dann noch einen Hobbybereich (mit 1 bezeichnet) gibt.
Er umfasst eine eigene Kiiche, ein Duschbad sowie ein grof3es Zimmer, das vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten bietet. Der Zugang erfolgt tiber einen eigenen Flur im Eingangs-
/Unter geschoss und schafft so zusatzliche Unabhéangigkeit innerhalb des Hauses.

Abgerundet wird das Angebot durch zwei Garagen, die sowohl Komfort alsauch Schutz fir
I hre Fahrzeuge bieten. Die Wohnung ist der zeit zuverlassig vermietet. Die Mieter fiihlen sich
dort sehr wohl und mdchten das bestehende Mietver héaltnis auch nach einem
Eigentimerwechsel gernelangfristig fortfihren. Siewirden sich daher Uber einen Kaufer
freuen, der die Wohnung als Kapitalanlage erwirbt und das Mietver héltnis unverandert
Uber nimmt.

Zusammengefasst bietet diese Wohnung zahlreiche M églichkeiten: Sie vereint Flexibilitat,
grof3e Flachen, zusatzliche Nutzrdumlichkeiten und eine attraktive Wohnlage. Die
besonderen Ausstattungsdetails —vom klassischen Kamin bis zu den vielseitigen
Hobbyraumen —machen das Angebot zu einer seltenen Gelegenheit.
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Detalhes do equipamento

¢ Klassischer Kamin im Wohnbereich

« 1 Balkon mit Nord-Ost-Ausrichtung und kleinem Abstellbereich

* 1 Terrasse mit ca. 20 m2, nach Siid-Westen ausgerichtet

* Rollladen in der Hauptwohnung, manuell und elektrisch betrieben
* Eigentimer gemeinschaft, bestehend aus 2 Hausern




Numero da propriedade: 26066022 - 51427 Bergisch Gladbach - Frankenforst

Tudo sobrealocalizacao

DieImmobilieliegt im beliebten Bergisch Gladbacher Stadtteil Frankenforst —einer der
gefragtesten Wohnlagen fur Familien in der Region. Die Umgebung Uber zeugt durch eine
ruhige, gr ine Wohnatmosphare mit Uberwiegend aufgelockerter Bebauung und wenig
Durchgangsverkehr —ideal fir ein entspanntes und sicheres Wohnumfeld.

Geradefur Familien bietet die Lage ein starkes Gesamtpaket: Mehrere Kindertagesstatten,
Grundschulen sowie weiter flihrende Schulen befinden sich im naheren Umfeld und sind teils
bequem zu Ful oder mit dem Fahrrad erreichbar. Erganzt wird dies durch zahlreiche
Spielplatze, Sportmdoglichkeiten und Naher holungsflachen, die zu gemeinsamen Aktivitaten
im Freien einladen.

Frankenforst punktet zudem mit einer sehr guten Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten fir
den taglichen Bedarf, Backereien, Apotheken sowie Arzte sind schnell erreichbar und sorgen
fur kurze Wegeim Alltag. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist komfortabel —
insbesonder e mit direkter Verbindungin die Kdlner Innenstadt. Auch mit dem Auto besteht
eine gute Erreichbarkeit der umliegenden Stadte und Autobahnen.

I nsgesamt verbindet diese L age auf ideale Weise ruhiges, familienfreundliches Wohnen im
Grinen mit einer moder nen, gut ausgebauten I nfrastruktur — perfekt fur alle, die urbanen
Komfort und L ebensqualitét im Alltag miteinander vereinen maochten.
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Outrasinformacgoes

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.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Claudia Flotho & Gabriele von Oertzen

Kolner Stral3e 98, 51429 Ber gisch Gladbach
Tel.: +49 2204 - 48 1280
E-Mail: bergisch.gladbach@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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