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Numa vista ger al
2641012A1 2.100.000 EUR
Moradia
ca. 415,5 m2 multifamiliar

1953

Kauferprovision
betréagt 4,76 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

ca. 415 m?2
ca. 415 m?
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Dados ener géticos

Géasnatural leve Certificado de
13.08.2028 consumo de energia
90.80 kWh/m?2a
C
1953
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Uma primeira impressao

VON POLL COMMERCIAL Koln prasentiert lhnen dieses gepflegte und vollstéandig

ver mietete M ehrfamilienhaus aus dem Jahr 1953 mit insgesamt vier Wohneinheiten und
zwei Garagen. Die Immobilie befindet sich auf einem ca. 330 m2 grof3en Grundstiick und
verfugt tber eine Gesamtwohnfl&che von ca. 415,50 m2. Das Geb&aude prasentiert sich dank
fortlaufender Modernisierungs- und I nstandhaltungsmaf3nahmen in einem sehr gepflegten
Gesamtzustand und verbindet klassischen Wohncharakter mit zeitgemaf3em Wohnkomfort.

Die einzelnen Wohnungen Uber zeugen durch grof3ziigige und gut durchdachte Grundrisse
mit Wohnflachen zwischen ca. 94 m2 und ca. 131 m2. Helle Raume, grof3ztigige Wohn- und
Essber eiche sowie attr aktive Aul3enflachen schaffen ein angenehmes und moder nes
Wohnambiente. Die Erdgeschosswohnung ver fgt Gber einen eigenen Garten, die
Wohnungen im 1. und 2. Ober geschoss jewells Uber einen Balkon. Ein besonderes Highlight
bildet die grof3ziigige M aisonettewohnung im Dachgeschoss, dieim Zuge einer
Dachaufstockung und umfassenden Sanierung im Jahr 1998 entstanden ist und mit offenem
Raumgefiihl, grof3ziigigen Fensterflachen sowie insgesamt drei Balkonen Uiber zeugt —
darunter ein Balkon mit eindrucksvollem Blick auf den Kdlner Dom. Hochwertige
Bodenbelége in Holzoptik, moder ne Badezimmer sowie eine zeitlose Ausstattung

unter streichen den gepflegten Charakter der mmobilie.

In den vergangenen Jahren wurden die Wohneinheiten sukzessive moder nisiert. So erfolgte
die Modernisierung der Wohnung im 2. Obergeschossim Jahr 2015, im 1. Ober geschossim
Jahr 2018 sowie im Erdgeschossim Jahr 2022. Im Zuge dieser M alinahmen wurden unter
anderem Bader, Oberflachen, Bodenbelage sowie weiter e Ausstattungsdetails erneuert und
an heutige Wohnanspr tiche angepasst. Die moder n gestalteten Badezimmer Uberzeugen
durch grof3formatige Fliesen, hochwertige Armaturen sowie zeitlose Gestaltungselemente.

Auch technisch wurde die Immobilie laufend instand gehalten. Im Jahr 2024 wurde eine
neue Gasbrennwertheizung eingebaut. Regelmafdige Wartungs- und

I nstandhaltungsar beiten sowie kur zfristig dur chgefiihrte Repar aturen durch Fachfirmen
unter streichen den nachhaltig gepflegten Zustand des Hauses.

DieImmobilieist vollstandig vermietet und erzielt derzeit jahrliche Nettokaltmieteinnahmen
in Hohe von ca. 74.160,00 € inklusive der Gar agenver mietung. Bei Neuver mietungen wurden

Uberwiegend Staffelmietver einbar ungen abgeschlossen.

I nsgesamt prasentiert sich dieses M ehrfamilienhaus als aufRer st gepflegte Wohnimmobilie.
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Tudo sobrealocalizacao

Die Liegenschaft befindet sich in gefragter Wohnlageim Kolner Stadtteil Lindenthal, einem
der beliebtesten und etabliertesten Wohn- und Geschéftsstandorte der Stadt. Die
Virchowstral3e liegt im gewachsenen Wohnviertel Neu-Lindenthal und zeichnet sich durch
eine ruhige, gepflegte Umgebung mit tberwiegend hochwertiger Wohnbebauung aus.
Gleichzeitig profitieren Bewohner und Nutzer von einer ausgezeichneten I nfrastruktur sowie
kurzen Wegen zu sémtlichen Einrichtungen des taglichen Bedarfs.

Im direkten Umfeld befinden sich zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten, Super markte,
Backereien, Cafés und Restaurants entlang der nahegelegenen Direner Straf3e sowie des
Lindenthalgurtels. Ein Supermarkt zur taglichen Nahversorgungist bereitsin rund 5
Gehminuten erreichbar. Ergéanzt wird das Angebot durch Arzte, Apotheken, Banken sowie
Schulen, Kindergarten und weiter e Bildungseinrichtungen in unmittelbarer Umgebung.

Besonder s hervor zuheben ist die Néhe zur Universitat zu Koln sowie zum
Universitatsklinikum Kdln, die das Umfeld nachhaltig préagen und fiir eine konstant hohe
Nachfrage nach Wohnraum sorgen. Dar liber hinaus verfligt der Stadtteil Gber eine stabile
und hochwertige Wohnstruktur, die seit Jahren zu den gefragtesten Wohnlagen K 6lns zahlt.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Die Stadtbahn-Haltestellen
»DUrener StraRe/Gurtel” und , Brahmsstraf3e’ mit Anschlussan dieLinien 7und 13 sind in
etwa 5 bis 7 Gehminuten erreichbar und gewahrleisten eine schnelle Verbindung in die
Kdlner Innenstadt sowie zu weiter en zentralen Stadtteilen. Erganzend stehen
Busverbindungen im direkten Umfeld zur Verflgung.

Auch fiir den Individualverkehr bietet die L age hervorragende Voraussetzungen. Uber den
nahegelegenen Militarring sowie die Direner Strafie bestehen schnelle Verbindungen zu den
Autobahnen Al und A4. DieKdlner Innenstadt ist in etwa 10 bis 15 Minuten erreichbar.

Dar Uber hinaus Uberzeugt der Standort durch seinen hohen Freizeit- und Erholungswert.
Der Kdlner Stadtwald, der Decksteiner Weiher sowie der Aachener Weiher befinden sich in
der ndheren Umgebung und bieten vielfaltige M dglichkeiten fiir Erholung und
Freizeitaktivitaten im Griinen. Auch ver schiedene Sport- und Freizeitangebote tragen
zusatzlich zur hohen Lebensqualitét des Standortes bei.

I nsgesamt prasentiert sich die Lage als aul3erst attraktiver Standort mit hoher
Wohnqualitét, sehr guter Infrastruktur und ausgezeichneter Verkehrsanbindung.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Sven Walter

Unter Kaster 14-16, 50667 K 6In
Tel.: +49221-423025 25
E-Mail: commer cial.koeln@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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