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Exposé

Wohnung in Kodin

3 Zimmer Altbauwohnung in Nippes mit Garage ohne
Makler

e ,W;w - e i
T — Objekt-Nr. OM-461246
== . Wohnung

Verkauf: 249.000 €

Neusser Strasse 454,

50733 Koln
Nordrhein-Westfalen
Deutschland
Baujahr 1928 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 4 Zustand gepilegt
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 63,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 63,00 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager Gas Garagen 1
Hausgeld mtl. 353 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht eine gepflegte Eigentumswohnung in attraktiver Lage von Kéln-Nippes auf
der Neusser Strafie 454. Die Wohnung befindet sich im Hochparterre eines im Jahr 1928
erbauten Mehrfamilienhauses und verfligt Giber ca. 63 m2 Wohnflache, verteilt auf drei
Zimmer.

Die Immobilie tiberzeugt durch ihren gelungenen Grundriss, hohe Decken und grof3e Fenster,
die fiir eine helle und freundliche Wohnatmosphéare sorgen. Das Wohnzimmer bietet vielfaltige
Gestaltungsmoglichkeiten, wahrend die grof3ztigige Kiiche mit direktem Zugang zur Loggia
zusatzlichen Wohnkomfort schafft. Ein weiteres Zimmer kann flexibel als Ess-, Arbeits- oder
Schlafzimmer genutzt werden. Das Tageslichtbad sowie ein separates WC runden das
Raumangebot ab.

Ein besonderer Pluspunkt ist die zum Angebot gehérende Garage, die bereits im Kaufpreis
enthalten ist. Gerade in dieser gefragten Wohnlage stellt ein eigener Garagenstellplatz einen
wertvollen Mehrwert dar und erhéht die Attraktivitat der Immobilie zusatzlich.

Die Wohnung ist derzeit vermietet und eignet sich daher besonders fiir Kapitalanleger, die von
bestehenden Mieteinnahmen profitieren moéchten. Gleichzeitig bietet die Immobilie aufgrund
ihrer attraktiven Lage und des funktionalen Grundrisses interessante Perspektiven fiir Kaufer,
die eine spéatere Eigennutzung in Betracht ziehen.

Die Kombination aus vermieteter Wohnung, eigener Garage und der begehrten Lage in Koéln-
Nippes macht dieses Objekt zu einer attraktiven Investition mit langfristigem Potenzial.
Einkaufsmoglichkeiten, 6ffentliche Verkehrsmittel sowie zahlreiche Einrichtungen des
taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Der Verkauf erfolgt direkt durch den Eigenttimer. Fiir den Kaufer fallt keine Provision an.

Gerne stellen wir Ihnen weitere Informationen zur Verfligung und vereinbaren auf Wunsch
einen Besichtigungstermin.

Ausstattung

FugBiboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad

Lage
Die Wohnung befindet sich in einer attraktiven und gewachsenen Wohnlage von Kéln, die
urbanes Leben mit hohem Wohnkomfort verbindet. Die hervorragende Infrastruktur sowie die

ausgezeichnete Verkehrsanbindung machen diesen Standort gleichermafien interessant fir
Eigennutzer und Kapitalanleger.

Eine Straffenbahnhaltestelle befindet sich in unmittelbarer Nahe und ermoglicht eine schnelle
und unkomplizierte Anbindung an die Kélner Innenstadt. Dartiber hinaus sind die
umliegenden Autobahnen in wenigen Fahrminuten erreichbar, was insbesondere fiir
Berufspendler einen grof3en Vorteil darstellt.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in komfortabler Reichweite.
Supermarkte, Backereien, Apotheken sowie weitere Einkaufsméglichkeiten sind bequem zu
Fuf erreichbar und sorgen fiir kurze Wege im Alltag.

Auch das Freizeit- und Erholungsangebot lasst keine Wiinsche offen. Griinanlagen und
Parkflachen in der ndheren Umgebung laden zu Spaziergingen, sportlichen Aktivitaten oder
entspannten Stunden im Freien ein. Familien profitieren zudem von einer guten Auswahl an
Kindergarten, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen in der Nachbarschaft.

Zahlreiche Restaurants, Cafés und weitere gastronomische Angebote verleihen dem Viertel eine
hohe Lebensqualitdt und bieten vielfaltige Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung. Eine gute
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medizinische Versorgung ist durch mehrere Arztpraxen und ein nahegelegenes Krankenhaus
ebenfalls gewahrleistet.

Der internationale Flughafen Kéln/Bonn ist in etwa 30 Minuten erreichbar und unterstreicht
die Attraktivitat des Standortes fiir Geschaftsreisende und Vielreisende.

Die Wohnung ist derzeit vermietet. Dadurch eignet sich die Immobilie sowohl als Kapitalanlage
mit laufenden Mieteinnahmen als auch perspektivisch fiir eine spatere Eigennutzung im
Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten.

Ein Garagenstellplatz gehort zur Wohnung und ist bereits im Kaufpreis enthalten.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 143,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

Wohnungstiir
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Galerie

Esszimmer
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Schlafzimmer
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Galerie

Badezimmer
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Galerie

EXPRESS-PASS 432072 hitps:/www.express-pass.de

ENERGIEAUSWEIS fiir Wohngebiude

‘gemt den §§ 79 f. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

\ 7
ot s 11.02.2035 Regitternummor: | NN 500586308 o
" 3\
Gebaude
Gebéudetyp Wohngebaude. |
Adresse Neusser Strae 452-454
50733 Kéin -
Gebéudeteil * Ganzes Gebaude
Baujahr Gebiude * 1928
‘Baujahr Warmeerzeuger ¢ 2021
‘Anzahl der Wohnung 17 _(Wohnfléche: 1080,0 m?)
‘Gebaudenutzfiache (A,) 1296,0 m* | 1 nach § 62 GEG aus der Wohnfache emitteh

Wesentiche Energletrager ur Heizung * | Gas
Wesontiche Energtriger Warwasser”| Gas |

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:
At der Luftung * |ﬁ [=]
o o
At dor Kihlung ™ D PassiveKohing [ Kihlung aus Stom
Gelieferte Katte [ Kuhlung aus Warme
Inspektionspfichtige Anlagen * ‘Anzahl: | Nachstes Faligkeitsdatum dor Inspektion:
‘Aniass dar Ausstokung des. 0 Newau O Moderniserung 0 Sonstiges (remitig)
Energieauswoises. & Vermietungiverkauf  (Anderung/Erweiterung) )
\
( L A 75 . {7 Cohind '
t zu den Ang uber die Qualitét des
GEG. di uberschiagige
o
ig.

Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestoit.
Datenerhebung erfolgte durch: ¥/ Eigentimer O Ausstellor
o

; zur Ver des

Aussteller (it Anschrift und Berufsbezeichnung)

Dr. Johannes Liess
Avchitekt

o]
e Kaan
fitetieciepirensy e Vroanace Sadte o Ovoaton
Energie Ausweis S1
EXPRESS-PASS 432072 hitps//www.express-pass.de
.

ENERGIEAUSWE’S fiir Wohngebéude

gomat don 5§ 79 . Gebsudeanergiegesetz (GEG) vom+ | 16.10.2023

\ J
Erfasster Energ brauch des Gebaud e
( = )
Energieverbrauch Treibhausgasemissionen 30,58 kg CO;- Aquivalent /(m*a)
Endenergieverbrauch
) KWh/(m?-a)

MEEFREET | c | o | E | FINEGEEER

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225  >250

Primérenergieverbrauch
[4575! kWni(m*a)

End o Phichtangabe in
( brauch dieses et 14320  kWhi(m®a) |
N\
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zetraum 5 P | ¢ | o A Al | e
s Enargtiger oo | SO | Wormumsaer | Heana | TS
01.01.2023 | 31.122023 | Gas 11 147 2390 34 560,0 1126790 | 1,40
01.01.2022 | 31.122022 | Gas 11 1306330 34 560.0 960730 | 138
01.01.2021 | 31.122021 | Gas 11 1724660 34 560,0 1379060 | 1,18

\
'e 5 "
Vergleichswerte Endenergie
AT c | o | e | FmIEeE Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
S 0 s we s ez sz auf Gebaude, in denen die Warme fur Heizung und Warm-
-— TSNP wasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.
3 g S Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwéirme
beheizten G ides verglichen werden, ist zu beachten,
g@ dass hier um 15 bis 30
o &8 8 ‘g 5 Kesselheizung zu erwarten ist.
£ ¢
s <
Erlduterungen zum Verfahren
Das t durch das GEG vorgegeben. spe Werte
(A , die im ist als die . Der.
i i Q¢ ir und sich
\ 7

" siehe Fuinote 1 auf Seite 1 des Energieauswoises

gege
» EFH. Einfamiienhaus, MFH: Mehifamiienhaus.

Energie Ausweis S2
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EXPRESS-PASS 432072

Galerie

Dttps./Avww.oxpross-pass.de
e OISR

ENERGIEAUSWEIS fur thngebaudo

gemats den §§ 79 . Gebaudeonergiegesetz (GEG) vom '

J

des

Registriernummer: 'NW-2025-005566388 o

-

O sind moglich & sind nicht moglich
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Energie Ausweis S3
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Wohnzimmer Zimmer

Zimmer

| 1! | “ SR Haus 454 | . e

Kellerraum 03
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Grundrisse
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