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Amina Wicharz und Elmar Wicharz
Geschaftsstelleninhaber Bad Godesberg

Gern informieren wir Sie persénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0228 - 38 76 105 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von-poll.com/bad-godesberg

www.von-poll.com



Numero da propriedade: 25378016 - 53177 Bonn/Muffendorf

O imovel

Capital
O

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Bonn

Hochstnote flr
von Poll Immobilien

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




Numero da propriedade: 25378016 - 53177 Bonn/Muffendorf

Uma primeira impressao

Diese charmante und barrierefreie 2-Zimmer-Eigentumswohnung in Hochparterre eines
Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1964 befindet sich am Ende einer Sackgasse, in
idyllischer Halbhohenlage von Bonn Muffendorf. Auf einer Wohnflache von rund 44 m2
eroffnet sich hinreichend Raum zur Verwirklichung lhrer individuellen Wohnwiinsche. Der
gemdutliche Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick der Wohnung und besticht durch
seine harmonische Raumgestaltung sowie viel Tageslichteinfall durch raffiniert platzierte
Fensterfronten. Von hier aus gelangen Sie bequem auf den sonnigen Balkon, der lhnen
zahlreiche Wohlfiihimomente an der frischen Luft und einen wunderbaren Blick auf die
begriinte Umgebung beschert. Durch die praktische Uberdachung ist dieser bei jeglichen
Witterungsverhaltnissen nutzbar. Zurtick in der Wohnung, fligt sich die ansprechend
geschnittene Einbaukiche inklusive qualitativen Elektrogeraten ideal in den Raum ein
und offeriert zudem eine kleine Sitzgelegenheit. Das Schlafzimmer nebenan garantiert
erholsame Nachte und bildet einen Riickzugsort fernab des Alltags. Fur den nétigen
Komfort steht Ihnen ein Badezimmer mit Dusche sowie ein separates WC zur Verfligung.
Abgerundet wird das Angebot durch eine Abstellnische innerhalb der Wohnung, einen
abschlieRbaren Kellerraum sowie einen separaten Abstellraum fiir Fahrrader. Die
Wohnung befindet sich in einer ausgezeichneten Lage mit guter Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel sowie Einkaufsmaoglichkeiten und Restaurants in der ndheren Umgebung.
Auch Sport- und Freizeiteinrichtungen sind schnell erreichbar. Aktuell ist die Wohnung an
einen langjahrigen Mieter vermietet. Die Jahresnettokaltmiete betragt EUR 5.400,00.
Zusammenfassend bietet diese ansprechende Immobilie eine perfekte Kombination aus
Komfort, Funktionalitat und erstklassiger Lage — der ideale Ort, um sich zu Hause zu
fuhlen und das Leben zu geniel3en. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin und lassen Sie sich bei einer Besichtigung vor Ort selbst von den
Vorzugen dieser Wohnung Uberzeugen! **Ein Energieausweis ist in Bearbeitung und liegt
zur Besichtigung vor.**
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Detalhes do equipamento

Diese Immobilie bietet Ihnen folgende Ausstattungsmerkmale:
- ausgezeichnete Wohnlage mit idealer Anbindung an die Verkehrsinfrastruktur
- barrierefreies und komfortables Wohnkonzept

- grof3zligiger Wohn- und Essbereich mit Einbaukiiche

- Uberdachter Balkon in Stid-Ost-Ausrichtung

- gemdutliches Schlafzimmer

- Badezimmer mit Dusche

- separates WC mit Fenster

- grof3zligige Loggia

- Abstellnische

- abschlieBbarer Kellerraum

- Fahrradkeller




Numero da propriedade: 25378016 - 53177 Bonn/Muffendorf

Tudo sobre a localizacao

Bonn-Muffendorf ist ein gefragter Stadtteil, der historischen Charme mit modernem
Wohnkomfort vereint. Malerische Fachwerkhauser, verwinkelte Gassen und eine
gewachsene Nachbarschaftsstruktur verleihen dem Viertel eine einladende und zugleich
lebendige Atmosphére. Trotz dieser idyllischen Kulisse bietet Muffendorf eine
ausgezeichnete Infrastruktur, die sowohl den Alltag erleichtert als auch zahlreiche
Freizeitmdglichkeiten eréffnet. Vielfaltige Einkaufsmdoglichkeiten, gemiitliche Cafés und
empfehlenswerte Restaurants befinden sich in unmittelbarer Nahe. Auch medizinische
Versorgung ist durch ansassige Arzte und Apotheken sichergestellt. Naturliebhaber und
Erholungssuchende kommen ebenfalls auf ihre Kosten: Der nahegelegene Kottenforst
ladt mit seinen ausgedehnten Wander- und Radwegen zu aktiver Freizeitgestaltung ein,
wahrend das nur wenige Minuten entfernte Rheinufer erholsame Spaziergange mit Blick
auf das Wasser ermdglicht. Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Mehrere Buslinien
garantieren eine schnelle und bequeme Verbindung ins Bonner Zentrum, wahrend die
nahegelegene B9 sowie die Autobahn A565 eine zlgige Erreichbarkeit umliegender
Stadte gewabhrleisten. So bietet Muffendorf eine perfekte Kombination aus ruhigem,
naturnahem Wohnen und der Nahe zu urbanen Annehmlichkeiten.
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Outras informacoes

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Elmar Wicharz

Romerplatz 8 Bad Godesberg
E-Mail: bad.godesberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




