Troisdorf / Friedrich-Wilhelms-Hiitte

lhre Kapitalanlage in Troisdorf: 2 Zimmer, Balkon,
Stellplatz

Objektnummer: 26377012

KAUFPREIS: 145.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 60 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26377012 145.000 EUR

ca. 60 m? Etagenwohnung

3 Kauferprovision

9 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

1 2022

1974

1x Tiefgarage Massiv
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Gas 93.8 KWh/m?a
23.07.2034 C

Fernwarme 1974
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Kapitalanleger, die in eine vermietete Immobilie investieren mdchten, finden hier eine
solide Grundlage. Diese 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 60 m? Wohnflache liegt in einem
gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1974, das 2022 umfassend modernisiert
wurde. Der zeitgemaBe Zustand, die gefragte WohnungsgréBe und das ruhige
Wohnumfeld schaffen beste Voraussetzungen fir eine nachhaltige Vermietbarkeit.

Ein besonderer Vorteil fiir Investoren: Durch die Modernisierung im Jahr 2022 ist der
kurzfristige Instandhaltungsaufwand deutlich reduziert. Das schafft
Planungssicherheit. Hinzu kommt, dass das Objekt professionell verwaltet wird: Es
besteht eine Hausverwaltung, die sich um die laufende Betreuung der Wohnanlage
kiimmert, und es sind Ricklagen vorhanden, die zusatzliche finanzielle Sicherheit fur
kinftige InstandhaltungsmaBnahmen bieten.

Der Grundriss ist funktional und vermietungsfreundlich geschnitten. Der helle
Wohnbereich Uberzeugt mit groBzligigen Fensterflachen und bietet gentigend Raum
fur einen kombinierten Wohn- und Essbereich. Die abgebildete Einbaukiche ist nicht
im Kaufpreis enthalten. Das Schlafzimmer nimmt ein Doppelbett sowie weitere Mobel
auf und bildet dank des angenehmen Tageslichts und der ruhigen Lage innerhalb des
Hauses einen attraktiven Rickzugsort. Das Badezimmer ist in hellem, zeitlosem Design
gehalten und mit einer modernen Dusche, einem Waschbecken und einem WC
ausgestattet. Die moderne Ausstattung unterstreicht den gepflegten Gesamteindruck.

Als Pluspunkt kommt der kompakte Balkon hinzu. Er bietet Platz fiir Sitzmdglichkeiten
und einen schonen Blick in das gepflegte, griine Umfeld. Erfahrungsgeman erhdhen
solche AuBenflachen die Attraktivitat bei Mietinteressenten und tragen zu einer
dauerhaft guten Vermietbarkeit bei.

Zur Wohnung gehort auBerdem ein Tiefgaragenstellplatz, der im Kaufpreis bereits
enthalten ist. Ein eigener Stellplatz ist ein zusatzliches Plus fir die Vermietung und fur
den Wohnkomfort.

Gerne stellen wir lhnen weitere Informationen zur Immobilie und zum bestehenden
Mietverhaltnis zur Verfigung und stellen Ihnen diese attraktive Anlageimmobilie im
Rahmen einer Besichtigung persdnlich vor.
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Alles zum Standort

Troisdorf ist ein wachsender Wohn- und Wirtschaftsstandort im Rhein-Sieg-Kreis. Die
ausgewogene Bevdlkerungsstruktur und die gute Infrastruktur sorgen fur einen
stabilen Wohnungsmarkt, der von bezahlbaren Preisen und anhaltender Nachfrage
gepragt ist. Fur Investoren, die auf langfristige und sichere Anlagen setzen, ist die
Stadt damit besonders interessant.

Auch die Anbindung Uberzeugt: Der Bahnhof Troisdorf bietet gute Verbindungen, und
nahe gelegene Autobahnen ermadglichen eine ziigige Anbindung an die umliegenden
Stadte Koln, Bonn und Siegburg. Die medizinische Versorgung ist unter anderem durch
die GFO Kliniken Troisdorf gesichert.

Im Stadtteil Friedrich-Wilhelms-Hdtte sind die Dinge des taglichen Bedarfs schnell
erreichbar. Supermarkte und weitere Geschafte liegen in der Nahe und machen den
Einkauf unkompliziert. Arzte und Apotheken sind ebenfalls gut erreichbar.

Auch das Freizeitangebot kann sich sehen lassen: Cafés, Restaurants und Bars lassen
sich bequem zu FuB erreichen. Mit dem Bahnhof Friedrich-Wilhelms-Hdtte ist zudem
der offentliche Nahverkehr schnell erreichbar, mit guten Verbindungen in die Region.
Das macht die Lage besonders attraktiv fur Singles, Paare und Berufstatige, also flr
die Zielgruppe, die eine 2-Zimmer-Wohnung typischerweise nachfragt.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Norbert Hausen

Kolner StraBe 117b, 53840 Troisdorf
Tel.: +49 2241-86 6190 8
E-Mail: troisdorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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