r ZEITSWERT

Ihr zuverlassiger Partner rund um Ihre Immobilie

3-Zi. Eigentumswohnung

Ihr Ansprechpartner

ZEIT & WERT Immobilien
Dieselstr. 14
D-50374 Erftstadt

Telefon: 02235 - 92 92 60

Fax: 02235 - 92 92 65

eMail: anfrage@zeitundwert.de
Kaufpreis 228.000,- € Miete*
Baujahr 1971 Nebenkosten
Wohnflache 70 m2 Zimmer 3
Nutzflache Grundstiick
Garage/Stellplatz Provision 3%

Briuhl - Vochem! Bezugsfreie 3-Zimmer-Eigentumswohnung mit Sonnenloggia in guter Wohnlage (VH 4969)

BESCHREIBUNG / AUSSTATTUNG

In einem angenehm gewachsenen Wohngebiet mit direkter Waldrandlage von Briihl Vochem, prasentiert sich diese
charmante Eigentumswohnung als ideale Gelegenheit flir Eigennutzer wie auch Kapitalanleger. Eingebettet in ein
gepflegtes Mehrfamilienhaus mit Gberschaubarer Struktur entfaltet die Wohnung im zweiten Obergeschoss ihren ganz
eigenen Charakter und tUberzeugt durch Helligkeit, klare Raumaufteilung und ein stimmiges Gesamtbild.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein helles, freundliches Treppenhaus, das einen gepflegten ersten
Eindruck vermittelt und die solide Bauweise aus dem Jahr 1971 unterstreicht. Das Geb&ude wurde als Massivbau mit
klassischem Satteldach errichtet und préasentiert sich mit einer zeitlosen, weil3 verputzten Fassade.

Die Wohnung selbst erstreckt sich tiber ca. 70 gm Wohnflache und besticht durch ihre durchdachte Aufteilung sowie
angenehm proportionierte R&ume. Herzstiick ist das grof3ziigige Wohnzimmer mit seiner langen Fensterfront, die den
Raum mit viel Tageslicht durchflutet und eine einladende Wohnatmosphére schafft. Von hier aus gelangen Sie direkt auf
die Loggia, die sich ideal fiir entspannte Stunden im Freien eignet und einen angenehmen Riickzugsort im Alltag bietet.

Zwei gut geschnittene Schlafzimmer eréffnen vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, sei es als klassisches Schlafzimmer,
Kinderzimmer oder Homeoffice. Die Kiiche prasentiert sich bewusst ohne Mdblierung und bietet damit die perfekte
Grundlage fur individuelle Gestaltungsideen. Schwarze Bodenfliesen in Kombination mit weil3en Wandfliesen schaffen
hier eine klare, moderne Basis fur lhre personliche Traumkuche.
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Das Duschbad tiberzeugt mit einer zeitgemafen Farbgestaltung aus hellgrauen Wandfliesen und schwarzen
Bodenfliesen, die dem Raum eine moderne und zugleich ruhige Ausstrahlung verleihen. Die Diele verbindet alle Raume
harmonisch miteinander und verfiigt zusatzlich tiber einen praktischen Abstellspind, der wertvollen Stauraum bietet.

In samtlichen Wohnraumen wurde helles Laminat in Buche-Optik verlegt, das eine warme und freundliche Atmosphéare
schafft und sich vielseitig mit unterschiedlichen Einrichtungsstilen kombinieren lasst. Grof3e Fensterflachen sorgen in
allen Bereichen fur ein angenehmes Lichtkonzept und unterstreichen den offenen Charakter der Wohnung.
Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen eigenen Kellerraum und gemeinschaftlich nutzbare Flachen wie
einen Fahrradkeller sowie einen Wasch- und Trockenraum, die den Wohnkomfort zusétzlich erhéhen. Noch im
laufenden Jahr 2026 werden alle Fenster und Rollladen erneuert.

HEIZUNG / ENERGIEAUSWEIS

Ol-Zentral-Heizung

Baujahr Gebaude: 1971

Baujahr Heizung: 2011

Der Energieausweis liegt in bedarfsorientierter Form vor.
Endenergiebedarf: 200,1 kWh/(m2*a)

Effizienzklasse: G

Glltig bis: 23.04.2030

FENSTER
Beschlossene MaflRnhahmen fiir das Jahr 2026 sind:

- neue Kunststoff-1ISO-Fenster eingesetzt
- neue Alu-Rollladen angebracht

Die Kosten werden aus der vorhandenen Riicklage getragen.

HAUSGELD/VORSCHUSS

Der aktuelle Vorschuss betragt 387,-- EUR (inklusive Heizung) zzgl. 112,-- EUR (Zuflihrung zur Erhaltungsrtcklage).

FAZIT

Diese Wohnung vereint eine solide Bauqualitét, eine durchdachte Raumaufteilung und viel Potenzial zur individuellen
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Gestaltung. Besonders hervorzuheben sind die helle Wohnatmosphare, die praktische Loggia sowie die ruhige Lage
innerhalb einer gepflegten Eigentimergemeinschaft. Eine ideale Immobilie fur alle, die Wert auf Substanz, Lage und
Entwicklungsmdglichkeiten legen.

LAGE

Der Bruhler Stadtteil Vochem gehdrt zu den gefragten Wohnlagen im Rhein-Erft-Kreis und zeichnet sich durch seine
angenehme Mischung aus gewachsener Nachbarschaft, guter Infrastruktur und naturnaher Umgebung aus. Die
Immobilie liegt in direkter Waldrandlage im oberen Teil von Vochem. Briihl selbst ist bekannt fir seine hohe
Lebensqualitdt und die attraktive Lage zwischen Kéln und Bonn, wodurch sowohl Berufspendler als auch Familien
gleichermal3en profitieren.

Vochem bietet eine ruhige, wohnliche Atmosphére mit kurzen Wegen zu allen Einrichtungen des téglichen Bedarfs.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergéarten sowie Arzte sind bequem erreichbar. Gleichzeitig sorgen nahegelegene
Grunflachen und Naherholungsgebiete fiir einen hohen Freizeitwert und laden zu Spaziergangen oder sportlichen
Aktivitaten ein.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegenen Autobahnen sowie den éffentlichen Nahverkehr sind

die umliegenden Stadte schnell erreichbar. Eine Bushaltestelle befindet sich in direkter Nahe der Immobilie. Die
Kombination aus ruhigem Wohnen und urbaner Nahe macht diese Lage besonders attraktiv und nachhaltig wertstabil.

VIRTUELLER RUNDGANG

Zusatzlich zu den personlichen Besichtigungen, bieten wir Ihnen vorab auch einen virtuellen 360-Grad-Rundgang an.
Diesen kénnen Sie sich direkt iber unsere Homepage selbst freischalten.

Bei Fragen kommen Sie gerne auf uns zu. Wir freuen uns auf den Kontakt mit Ihnen.

IHRE ANSPRECHPARTNERIN

Vivian Hemmersbach Tel. 02235 - 92 92 622 / vhe@zeitundwert.de

GEBUHRENSATZ

Der Kaufer oder der im Interesse des Kaufers handelnde Empfanger dieses Angebotes zahlt an uns INKL. MwSt. 3,00%
aus dem Gesamtkaufpreis inkl. sonstiger zur Ubernahme des Objektes vereinbarter Leistungen. GemaR § 656¢c BGB
besteht mit dem Verkaufer eine Vertragsregelung mit gleicher Provisionshéhe.

Die Provision ist verdient und féallig mit Abschluss eines privatrechtlichen oder notariellen Vertrages, auch wenn dieser
Uber eine Tochter- oder Beteiligungsgesellschaft getatigt wird. Sie gilt erst dann als bezahlt, wenn Sie dem Konto des
jeweiligen Systempartners der ZEIT & WERT Immobilien Maklersocietat GmbH gutgeschrieben ist.
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Objektbilder
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Impressum

ZEIT & WERT Immobilien Maklersocietat GmbH

Dieselstr. 14 USt-ID: DE160848705

D-50374 Erftstadt Handelsregister: HRB 44235
Amtsgericht Kdln

Tel.: +49 (0) 2235/ 929260

Fax: +49 (0) 2235/ 929265 Gewerberlaubnis gem. §34c GewO wurde erteilt durch
eMail: impressum@zeitundwert.de Erftkreis - Der Landrat

Willy-Brandt-Platz 1
Geschéftsfuhrung: Dipl.-Oec. Sybille Gerth D-50126 Bergheim

Bitte beachten Sie unsere allgemeinen Geschéaftsbedingungen (https://zeitundwert.de/kontakt/AGB), die Grundlage
dieses Angebots sind. Flachen- und Mal3angaben sind ca.-Werte.
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