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Exposé

Wohnung in Kodin

Erstbezug: Sanierte 3-Zimmer-Wohnung mit zwei
Balkonen in Koin-Niehl

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

1974

3

3,00
79,00 m?
6,00 m?
Gas

373 €

www.ohne-makler.net/expose/440180

Objekt-Nr. OM-440180
Wohnung

Verkauf: 428.500 €

Ansprechpartner:
Herr Neumann

50735 Koln
Nordrhein-Westfalen
Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand Erstbez. n. Sanier.
Schlafzimmer 2
Badezimmer 1
Etage 1. OG
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese hochwertig sanierte 3-Zimmer-Wohnung tiberzeugt durch einen durchdachten
Grundriss und eine moderne, stilvolle Ausstattung. Nach umfassender Sanierung befindet
sich die Einheit im Erstbezugszustand und bietet ein zeitgemafies Wohngefiihl mit hohem
Komfort.

Im Wohnbereich sorgt edles Eichenparkett fiir eine warme und hochwertige Atmosphéare. Das
modern gestaltete Badezimmer ist mit groformatigen, beigefarbenen Fliesen ausgestattet und
verftigt sowohl tiber eine Badewanne als auch tiber eine separate Dusche.

Neben dem grof3ztigigen Wohn- und Schlafzimmer steht ein weiteres Zimmer zur flexiblen
Nutzung als Buiro, Kinder- oder Gastezimmer zur Verfligung.

Ein besonderes Highlight sind die zwei Balkone, die je nach Tageszeit sonnige Ruickzugsorte
im Freien bieten. Ein Waschmaschinenanschluss befindet sich direkt in der Wohnung.

Stellplatze sind am Objekt vorhanden und kénnen tber die Hausverwaltung angemietet oder
separat erworben werden.

Auch das Gebaude wurde in den letzten Jahren umfassend modernisiert: Das Dach wurde
2015 vollstandig erneuert und gedammt, die Gaszentralheizung wurde im Jahr 2023 neu
installiert.

Ausstattung
Mafinahmen der WEG:

® 2015: Dacherneuerung inkl. DAmmung

® 2023: Neue Gas-Zentralheizung

® 2026: Strangsanierung

Die Wohnung ist ab sofort beziehbar, der Energieausweis wird aktuell neu erstellt.

Das monatliche Hausgeld 2025 lag bei 363,62€ Monat — zuztiglich einer Erhaltungsriicklage
von 66,95 €.

Fufboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad

Sonstiges

Alle Angaben wurden sorgfaltig und nach bestem Wissen zusammengestellt. Eine Gewahr fur
die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Informationen kann jedoch nicht ibernommen werden.
Der Verkauf erfolgt provisionsfrei, sodass der Kaufer eine Provision von fast 15.000€ einspart.

Lage

Die Wohnung liegt im gefragten Kolner Stadtteil Niehl, in einem griinen und gewachsenen
Wohnumfeld im stidlichen Teil des Viertels. Die unmittelbare Nahe zur Galopprennbahn mit
ihren weitlaufigen Grunflachen sorgt fir eine besonders hohe Wohnqualitédt. Die Lage in einer
ruhigen Sackgasse unterstreicht die angenehme und entspannte Atmosphare.

Niehl verbindet einen gewachsenen, fast dorflichen Charakter mit der Nahe zur Innenstadt
und dem Rhein. Einkaufsméglichkeiten, Gastronomie sowie zahlreiche Freizeit und
Vereinsangebote sind bequem erreichbar. Der stidliche Bereich des Stadtteils ist gepragt von
Wohnbebauung und liegt attraktiv zwischen der Galopprennbahn und dem Niehler Hafen.
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Wohnzimmer

Wohnzimmer visualisiert

www.ohne-makler.net/expose/440180 Seite 4/15



Flur

Esszimmer mit Blick auf Kiiche
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Galerie

Kiiche

Kiiche visualisiert
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Flur mit Abstellraum

-
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Balkon bei Esszimmer
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Galerie

Balkon Balkon visualisiert

Balkon 2 bei Schlafzimmer
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Balkon 2 visualisiert

Kinder/Buirozimmer
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Galerie

Kinder/Buirozimmer

Kinder/Burozimmer visualisiert
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Kinder/Burozimmer visualisiert

Flur 2
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Galerie

Schlafzimmer

Badezimmer mit Badewanne
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Badezimmer mit Dusche

Badezimmer mit Heizkorper
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Exposeé - Galerie

Abstellraum far Waschmaschine

Neue Unterverteilung
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