Koln — Zollstock

Griun wohnen in Zollstock
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Auf einen Blick

25406002 199.000 EUR
ca. 60 m2 Etagenwohnung
5 Kauferprovision
25 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des
1 beurkundeten
1 Kaufpreises
1971 2023
saniert
Massiv

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fern Verbrauchsausweis
129.20 kWh/m?2a
19.03.2028
D
Fernwarme
1971
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Die Immobilie

Capital
O

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Koln

Hochstnote flr
von Poll Immobilien
Lindenthal

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

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.
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN présentiert Ihnen diese ansprechende und top sanierte 2,5-
Zimmer-Wohnung in direkter Parklage in KdIn-Zollstock.

Die lichtdurchflutete und ruhige Immobilie - in einem beliebten Hochhaus in attraktiver
Wohngegend im 5. OG gelegen - bietet eine Wohnflache von ca. 60 m2. Die Wohnung
Uberzeugt nicht nur durch ihre direkte Lage am Vorgebirgspark, sondern auch durch die
Moglichkeit, sie sowohl als Kapitalanlage oder zur Selbstnutzung zu erwerben.

Seit 2017 besteht ein Mietvertrag. Das Objekt erwirtschaftet derzeit eine
Jahresnettomiete von EUR 6.840.
Aus Riicksichtnahme auf den Mieter veroffentlichen wir keine Innenfotos der Wohnung.

Der groRziuigige und gepflegte Eingangsbereich des Hauses fihrt zu den drei
vorhandenen Aufzugen, mit denen man bequem in das 5. OG gelangt.

Der Eingang und die Diele der Wohnung fuhren in den grof3ziigigen, ca. 27 m? grof3en,
ansprechenden Wohn- und Essbereich, der sich zum Balkon 6ffnet - ideal fiir entspannte
Stunden im Freien. Die gro3en Fensterelemente sorgen flir angenehme Lichtverhaltnisse
im Wohnbereich und geben den Blick Uber die umliegende Nachbarschatt frei.

Die separate Kiuche hat eine Flache von knapp 5 m2.

Das ruhige Schlafzimmer bietet mit ber 15 m2 gentigend Raum fiir ein oder zwei
Personen.

Ein im Jahr 2023 modernisiertes Badezimmer mit Badewanne, Waschtisch, Toilette und
einem Flachheizkorper sowie einer ansprechenden hellen Wandfliesengestaltung und
modernen dunklen Bodenfliesen rundet die attraktive Wohnung ab.

Die Beheizung und die Warmwasseraufbereitung erfolgt tber Fernwarme.

Im Laufe der Zeit wurden folgende Modernisierungen durchgefihrt:
2013 neue Fenster (2-fach Isolierverglasung)

2015 Renovierung Parkettboden

2023 Sanierung des gesamten Objekts als Strangsanierung

2023 Stahlverstarkungen an Balkonbristungen.




Parken ist auf dem kostenfreien Parkplatz direkt vor dem Haus moglich. Eine Ladesaule
fur Elektroautos ist vorhanden.

Investitionspotenzial

Durch die gute Vermietbarkeit, das ansprechende Preis-Leistungs-Verhaltnis und die
solide jahrliche Nettomiete eignet sich diese Wohnung als Kapitalanlage. Gleichzeitig
bietet sie durch die attraktive Lage und den Charme des Objekts auch hervorragende
Perspektiven fiir die Selbstnutzung. Die Wohnung ist ideal fir Singles oder Paare, die
eine ruhige Wohnlage mit hohem Freizeitwert suchen.

Die Wohnung ist derzeit vermietet.

Uberzeugen Sie sich selbst von der Qualitat dieses Angebotes und vereinbaren noch
heute einen Besichtigungstermin mit uns.
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Ausstattung und Detalils

*helle, freundliche Raume

*Echtholz-Parkettboden im Wohn- und Schlafbereich

egrofRer Balkon in Westausrichtung

egeraumiger Wohn- und Essbereich

eseparate Kiiche

*top modernisiertes Badezimmer mit Badewanne und Flachheizkérper
eruhige Lage in der 5. Etage

*mehrere Personenaufzlige

*Doppelverglasung fur eine ruhige Atmosphare
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Alles zum Standort

KoIn-Zollstock vereint urbanes Flair mit einer entspannten Wohnatmosphére — ein
Stadstteil, der sowohl fiir Paare als auch fiir Kapitalanleger auRerst attraktiv ist. Gepragt
von charmanten Altbauten, modernen Wohnquartieren und einer hervorragenden
Infrastruktur, bietet Zollstock eine hohe Lebensqualitat mit vielseitigen Moglichkeiten.

Lage & Verkehrsanbindung

Zollstock liegt im begehrten Kélner Sitiden und Uberzeugt mit einer optimalen Anbindung
an die Innenstadt. Die KVB-Linie 12 sowie mehrere Buslinien sorgen fiir eine schnelle
Verbindung in alle Richtungen. Die Autobahnen A4 und A555 sind in wenigen Minuten
erreichbar, was den Stadtteil auch fur Pendler interessant macht.

Lebensqualitat & Freizeit

Der nahegelegene Vorgebirgspark ladt zu entspannten Spaziergdngen und sportlichen
Aktivitaten ein, wahrend das Zollstockbad fir Erholung und Badespal} sorgt. Die
Vorgebirgsstrale mit ihren Cafés, Restaurants und Einkaufsmdoglichkeiten bietet eine
perfekte Mischung aus urbanem Leben und Gemiitlichkeit. Auch Wochenmarkte und
lokale Geschafte tragen zur besonderen Atmosphare des Viertels bei.

Investitionspotenzial

Dank der kontinuierlichen Stadtentwicklung, der Nahe zu Universitaten und dem
florierenden Wohnungsmarkt ist Zollstock eine gefragte Lage fur Kapitalanleger. Die
Mischung aus modernisierten Altbauwohnungen und Neubauten verspricht nachhaltige
Wertsteigerung und stabile Mieteinnahmen.

Ob als Lebensmittelpunkt oder Investition — Kéln-Zollstock tiberzeugt mit Charme,
Dynamik und Zukunftsperspektiven.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.3.2028.

Endenergieverbrauch betragt 129.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1971.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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.

Capital Makler-Kompass 2024: VON POLL IMMOBILIEN ist bundesweit fihrender
Immobilienmakler




Das Wirtschaftsmagazin Capital vergleicht im "Capital Makler-Kompass 2024" die
Leistungen von Immobilienmakler-Unternehmen in Deutschland. In 54 Stadten erhielt
VON POLL IMMOBILIEN beeindruckende Vier- oder Flinfsterne-Bewertungen. VON
POLL IMMOBILIEN belegt damit den Spitzenwert und ist bundesweit fihrender
Immobilienmakler.

Quelle: Capital, Ausgabe 10/ 2024, Verlag: Gruner + Jahr AG & Co KG
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Rechermann

Durener StralRe 236, 50931 Koln
Tel.: +49 221 - 80 06 443 0
E-Mail: koeln.lindenthal@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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