


Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrer zukünftigen Kapitalanlage!

Diese exklusive, frisch modernisierte 4-Zimmer-Wohnung in der malerischen
Wasserwerkstraße, Köln, bietet ein einzigartiges Investitionspotenzial. Umgeben von grüner
Idylle und modernem Stadtleben, ist diese Wohnung ein wahres Juwel. Mit einer Wohnfläche
von ca. 80 m², verteilt auf vier Räume, bleibt kein Wunsch offen. Drei der Zimmer sind als
Schlafzimmer konzipiert, ideal für Mieter mit zusätzlichem Platzbedarf. Das großzügige
Badezimmer mit neuer, geräumiger Badewanne sorgt für Wohlfühlatmosphäre.

Highlights der Wohnung:

- Frisch modernisiert: Komfort eines neu renovierten Zuhauses.

- Drei Schlafzimmer: Perfekt für Familien oder als Arbeitsraum.

- Großzügiges Badezimmer: Neue Badewanne und hochwertige Armaturen.

- Sonniger Balkon: Perfekt zum Entspannen.

- Strapazierfähiger Vinyl-Fußboden: Ideal für das tägliche Leben.

- Moderne Küchenvorbereitung: Gestalten Sie Ihre Traumküche (Wohnung ohne Küche).

- Waschmaschine und Trockner im Bad: Für Komfort und effiziente Alltagsgestaltung.

Zusätzliche Annehmlichkeiten:

- TG-Stellplatz

- Kellerabteil

- Mitnutzung des hübschen Gartens

Idyllische Wohnlage:

Diese Wohnung befindet sich in einer ruhigen, gepflegten Wohnanlage mit
Gemeinschaftsgarten aus dem Jahr 2007 und wurde 2018 umfassend modernisiert. Sie liegt
in einer begehrten Wohngegend mit hübschen Häusern, und die S-Bahn ist nur 4 Minuten
entfernt. Genießen Sie den Balkon, um die Abendsonne zu genießen.

Warum Köln-Holweide/Dellbrück?

- Top Verkehrsanbindung: Die S-Bahn bringt Sie in wenigen Minuten zur Kölner Innenstadt,
Autobahnen A3 und A4 sind schnell erreichbar.

- Optimale Infrastruktur: Supermärkte, Bäckereien, Metzger, Apotheken und Fachgeschäfte in
der Nähe.

- Hervorragende Gesundheitsversorgung: Arztpraxen, Klinikum Köln-Merheim und Apotheken
in unmittelbarer Nähe.

- Bildungseinrichtungen: Kindergärten, Schulen und Gymnasien gut erreichbar.

- Freizeit und Erholung: Wälder, Seen, Sportvereine und Spielplätze bieten zahlreiche
Möglichkeiten.

Günstiger Preis:

Die Wohnung kostet nur 346.900 € – (4.350,93€/m²) ein echtes Schnäppchen! Ein
Tiefgaragenstellplatz kann für 18.900 € zusätzlich erworben werden. In Köln liegt der
ortsübliche Kaufpreis für vergleichbare Wohnungen bei 6.509€/m² im Jahr 2024 und ist im
Vergleich zum Vorjahr um 2,16% gestiegen.
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Entdecken Sie diese fantastische Gelegenheit, eine außergewöhnliche 4-Zimmer-Wohnung in
Köln-Dellbrück zu erwerben. Als lukrative Kapitalanlage bietet diese Immobilie zahlreiche
Vorzüge:

Die Kapitalanlage auf einen Blick:

- Kaufpreis: 346.900 €

- Tiefgaragenstellplatz: 18.900 €

- Jährliche Netto-Mieteinnahmen: 15.360 € (Staffelmietvertrag mit 3% jährlicher Steigerung)

- Pünktliche Mietzahlung abgesichert durch Jobcenter

- Jährliche Rendite: ca. 7,33 % (Steuersatz 35 %, 300.000 € Finanzierung zu 4 % und Laufzeit
von 21 Jahren)

- Hausgeld: 240 € pro Monat (inkl. Heizung, Hausreinigungskosten, Hausmeisterservice und
Instandhaltungsrücklagen)

Provisionshinweis

3,57 % Käuferprovision inkl. 19 % MwSt. inkl. MwSt. Die Provision errechnet sich aus dem
Kaufpreis. 

Greifen Sie zu und sichern Sie sich diese lukrative Investitionsmöglichkeit! Kontaktieren Sie
uns noch heute für weitere Informationen und zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins.
Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!

Ausstattung

Highlights zur Kapitalanlage

Balkon & Gemeinschaftsgarten: Ihr privater Rückzugsort und die Möglichkeit, den
gemeinsamen Garten zu genießen.

Keller & Fahrradstellplätze: Zusätzlicher Stauraum und Sicherheit für Ihre Fahrräder.

Tiefgaragen-Stellplatz: Ihr Auto ist sicher und komfortabel untergebracht.

Perfekt als Ferienwohnung: Ideal, um zusätzliches Einkommen zu generieren.

Attraktive Rendite: Jährliche Netto-Mieteinnahmen von 15.360 € mit einer Rendite von ca.
7,02 %.

Sichere Mietzahlungen: Abgesichert durch das Jobcenter.

Exzellente Lage: Beliebter Stadtteil mit optimaler Verkehrsanbindung und Infrastruktur.

Hervorragende Nahversorgung: Supermärkte, Fachgeschäfte, Wochenmarkt in unmittelbarer
Nähe.

Top Gesundheitsversorgung: Arztpraxen und Klinikum Köln-Merheim in der Nähe.

Attraktive Freizeitmöglichkeiten: Wälder, Seen, Sportvereine und Spielplätze bieten zahlreiche
Erholungsmöglichkeiten.

Fußboden:

Vinyl / PVC, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:

Balkon, Garten, Keller, Vollbad

Sonstiges

Die zum Verkauf stehende Wohnung ist derzeit vermietet. Der bestehende Staffelmietvertrag
wird unverändert Bestandteil eines Kaufvertrags und ist vom Käufer zu übernehmen. Alle
Rechte und Pflichten aus dem Mietverhältnis gehen mit dem Eigentumsübergang auf den
Käufer über.

www.ohne-makler.net/expose/273168 Seite 3/19 



Provisionshinweis

3,57 % Käuferprovision inkl. 19 % MwSt. inkl. MwSt.

Die Provision errechnet sich aus dem Kaufpreis. Für ein Exposé und weitere Informationen
zum Objekt sowie einen Besichtigungstermin füllen Sie bitte die Vertrauliche Selbstauskunft
Angaben im Formular vollständig aus.

Bitte beachten Sie, dass nur ein VOLLSTÄNDIG AUSGEFÜLLTES Formular von uns bearbeitet
werden kann.

Alle Bilder © 2023/2024 und Eigentum von WELORA Verwendung nur mit ausdrücklicher
Genehmigung.

Die abgebildete Einrichtung dient als Beispiel und ist nicht im Kaufpreis enthalten.
Insbesondere ist die gezeigte Küchenzeile nicht Teil des Angebots. Irrtümer und Änderungen
vorbehalten. Für die Richtigkeit und Vollständigkeit der Angabenübernimmt WELORA keine
Gewähr.

Lage

Dellbrück ist ein beliebter Stadtteil im rechtsrheinischen Köln, der im Grünen liegt und doch
die Vorzüge der Stadt bietet. Die zentrale Lage ermöglicht eine hervorragende Anbindung: Die
S-Bahn ist nur 4 Minuten zu Fuß erreichbar und bringt Sie in wenigen Minuten zur Kölner
Innenstadt. Auch die Autobahnen A3 und A4 sind schnell erreichbar. Trotzdem ist Holweide/
Dellbrück von dörflicher Gemütlichkeit geprägt. Köln-Holweide/Dellbrück wurde kürzlich zum
beliebtesten Stadtteil der Kölner gewählt - kein Wunder bei der perfekten Mischung aus
dörflichem Flair und städtischer Infrastruktur. Anwohner schätzen das lebendige Veedelsleben
mit toller Nachbarschaft. Hier findet man echte Kölner Lebensqualität!

Einkaufsmöglichkeiten:

Köln-Holweide/Dellbrück verfügt über eine hervorragende Nahversorgung. Der Ortskern rund
um die Dellbrücker Hauptstraße bietet alles für den täglichen Bedarf: Supermärkte wie Rewe,
Aldi und Lidl, Bäckereien, Metzger, Apotheken, Drogerien sowie viele weitere Fachgeschäfte.
Jeden Dienstag und Freitag findet hier auch der beliebte Wochenmarkt mit regionalen
Produkten statt. Die Innenstadt von Bergisch Gladbach und Köln ist nur 10 Autominuten
entfernt.

Gesundheitsversorgung:

Die medizinische Versorgung in Holweide/Dellbrück ist exzellent. Direkt im Ortskern gibt es
mehrere Arztpraxen unterschiedlicher Fachrichtungen. Auch physiotherapeutische Praxen
sind vorhanden. Das nächstgelegene Krankenhaus, das Klinikum Köln-Merheim, ist nur 3 km
entfernt und gut mit dem Auto oder öffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Apotheken in der
Dellbrücker Hauptstraße sorgen für eine gute Arzneimittelversorgung.

Bildungseinrichtungen:

Junge Familien werden die Nähe zu verschiedenen Bildungseinrichtungen schätzen. Im Ort
gibt es mehrere Kindergärten, die Kath. Grundschule Bergisch Gladbach-Dellbrück sowie die
Gesamtschule Köln-Holweide. Das Einstein-Gymnasium befindet sich in nur 1,5 km
Entfernung. Schulbusse sorgen für einen bequemen Transport.

Freizeit und Erholung:

Die Natur vor der Haustür bietet zahlreiche Möglichkeiten zur Freizeitgestaltung und
Erholung. Die Wälder des Thurner Waldes und der Königsforst laden zum Spazierengehen,
Joggen und Radfahren ein. Am idyllischen Ufer des Thielenbruchsees kann man wunderbar
entspannen. Mehrere Sportvereine vor Ort sorgen für ein abwechslungsreiches Sportangebot.
Fitnessstudios gibt es gleich drei im Ort. Für die kleinen Bewohner stehen zahlreiche
Spielplätze zur Verfügung.

Fazit:

Diese außergewöhnliche Wohnung in Holweide/Dellbrück vereint die Vorzüge von Stadt und
Land. Profitieren Sie vom dörflichen Charme bei optimaler Infrastruktur und
Verkehrsanbindung. Die zentrale, grüne Lage lässt keine Wünsche offen. Kaufen Sie jetzt Ihr
neues Zuhause mit Top-Preisleistung für nur 346.900 €!
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+++ Bitte haben Sie Verständnis, dass wir nur Anfragen mit VOLLSTÄNDIGEN persönlichen
Angaben (Komplette Anschrift, Rufnummer und E-Mail) beantworten werden. +++

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014

Endenergiebedarf 75,30 kWh/(m²a)

Energieeffizienzklasse B

Exposé - Galerie

Grundriss ETW18
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Exposé - Galerie

Flur vom Eingang aus
 

Wohnzimmer mit Essecke
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Exposé - Galerie

Küche sicht vom Wohnzimmer
 

Schlafzimmer 1 Kinderzimmer
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer 2 Kinderzimmer
 

Schlafzimmer 3 - Eltern
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Exposé - Galerie

Bad m. Platz für Waschmachine
 

Bad mit großer Wanne
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Exposé - Galerie

Sicht vom Balkon
 

Gartenansicht vom Balkon.
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Exposé - Galerie

 

Außenansicht
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Exposé - Galerie

Flur von Eingang aus
 

Wohnzimmer
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Exposé - Galerie

Küche 
 

Schlafzimmer 1
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer 2
 

Schlafzimmer 3
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse

Energieausweis
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Exposé - Grundrisse

Energieausweis
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ETW - Nr. Etage Zi. Wfl. / qm Preis / qm Kaufpreis Status mtl K-Miete KM/qm Rendite (IRR)

18 3. OG 4 79,73 4.350,93 € 346.900,00 € vermietet 1.280,00 € 16,05 € 7,33%

NK-Kauf Abschreibun/Jahr Kaltmiete/Jahr Kosten/Jahr Darlehn zu 4% Kauf(Jahr) Verkauf(Jahr) Lfz (Jahre) Annuität
42.217,73 € 2.500,00 € 15.360,00 € 3.609,72 € 300.000,00 € 2024 2044 20 22.074,53 €
Grundsteuer 6,5  % aus 346.900,00 €  =  22.548,50 €  zzgl. 1,6% Notar plus Gerichtskosten (Grundbuch) 0,5%   =  7.284,90 € +  3,57% Provision   =  12.384,33 €

Dynamik Wertzuwachs Steuersatz Zins Darlehn Leerstand 
3,00% 4,00% 35,00% 4,00% 2,00% 21 3,57% 12.384,33 €

Dynamik

Wertzuwachs 

Steuersatz
Zins Darlehen
Finanzierungsdauer

Leerstand 

Kosten/Jahr

Ausgewiesene Rendite (IRR)

Erklärung Rendite (IRR)

in Jahren
Von Kaltmiete. Als Faustformel gelten allemein 2 % der Bruttojahreskaltmiete (1 Monat Leerstand auf 50 
Monate).
Zur Deckung von Verwaltungs-  Instandhaltungskosten und Rücklagen. Im Berechnungsmodel (Kosten/Jahr)

Bei der Ausgewiesenen Rendite  handelt es sich um eine Nachsteuerrendite. Vor Steuern Liegt der Wert um ca. 
1% höher.
Rendite (IRR) steht für Internal Rate of Return, also Interner Zinsfuß oder Interne Zinsfußrendite. Sie gibt an, mit welchem 
jährlichen Prozentsatz sich die Einzahlungen und Auszahlungen einer Investition verzinsen.
Die IRR wird häufig zur Beurteilung von Immobilieninvestments verwendet. Dabei werden die erwarteten Mieteinnahmen und 
andere Erträge den Investitionskosten und laufenden Ausgaben gegenübergestellt.
Je höher die interne Zinsfußrendite einer Immobilie ist, desto rentabler ist das Investment für den Investor.

Rendite-Berechnung  Wohnung - Teil 1

Relevant für Miete und Kosten. Jährliche Netto-Mieteinnahmen: 15.360 € (Staffelmietvertrag mit 3% jährlicher Steigerung), 
Pünktliche Mietzahlung abgesichert durch Jobcenter

Haltedauer (Jahre) Marklerprovision

Welche Annahmen fließen in die Rendite-Berechnung ein

Relevant für Immobilienwert. Mit 4% Konservative Bewertung.  Durchschnittpreis für ETW 2024 für  Köln liegt bei  4.972 €/m². 
Entspricht, trotz leichtem Rückgang, einem Plus von 5,58 % gegenüber 2023. Quelle: Statista
Relevant für Steuern und Abgaben

Relevant für Zinsberechnung

Wasserwerkstraße 7  -   ETW18

Renditeberechnung - konservativ



Wasserwerkstraße 7  -   ETW18

Annahmen input output Rendite (IRR)
Kaufpreis 346.900 € Dynamik 3% Relevant für Miete und Kosten 7,33%
Nebenkosten - Kauf 42.218 € Wertzuwachs 4% Relevant für Immobilienwert

Abschreibung pro Jahr 2.500 € Steuersatz 35% Relevant für Steuern Kaltmiete Hausgeld Rücklagen Kosten/Jahr
Kaltmiete pro Jahr 15.360 € Zins Darlehen 4% Relevant für Zinsberechnung 1.280,00 € 267,00 € 33,81 € 3.609,72 €
Kosten pro Jahr 3.610 € Finanzierungsdauer 20 in Jahren

Darlehen 300.000 € Leerstand 2% von Kaltmiete

Kauf (Jahr) 2024 Annuität 22.074,53 €
Verkauf (Jahr) 2044 Haltedauer (Jahre) 21

EUR 300.000
Jahr (Anfang) Immobilienwert Kosten Miete Schulden Zinsen Tilgung Leerstand Steuern Saldo

1 2024 EUR 346.900 EUR 45.827 EUR 15.360 EUR 300.000 EUR 12.000 EUR 10.075 EUR 307 -EUR 1.070 -EUR 98.679
2 2025 EUR 360.776 EUR 3.718 EUR 15.821 EUR 289.925 EUR 11.597 EUR 10.478 EUR 316 -EUR 809 -EUR 9.479
3 2026 EUR 375.207 EUR 3.830 EUR 16.295 EUR 279.448 EUR 11.178 EUR 10.897 EUR 326 -EUR 538 -EUR 9.396
4 2027 EUR 390.215 EUR 3.944 EUR 16.784 EUR 268.551 EUR 10.742 EUR 11.332 EUR 336 -EUR 258 -EUR 9.312
5 2028 EUR 405.824 EUR 4.063 EUR 17.288 EUR 257.219 EUR 10.289 EUR 11.786 EUR 346 EUR 32 -EUR 9.227
6 2029 EUR 422.057 EUR 4.185 EUR 17.806 EUR 245.433 EUR 9.817 EUR 12.257 EUR 356 EUR 332 -EUR 9.141
7 2030 EUR 438.939 EUR 4.310 EUR 18.341 EUR 233.176 EUR 9.327 EUR 12.747 EUR 367 EUR 643 -EUR 9.054
8 2031 EUR 456.497 EUR 4.440 EUR 18.891 EUR 220.428 EUR 8.817 EUR 13.257 EUR 378 EUR 965 -EUR 8.966
9 2032 EUR 474.757 EUR 4.573 EUR 19.458 EUR 207.171 EUR 8.287 EUR 13.788 EUR 389 EUR 1.298 -EUR 8.877

10 2033 EUR 493.747 EUR 4.710 EUR 20.041 EUR 193.383 EUR 7.735 EUR 14.339 EUR 401 EUR 1.643 -EUR 8.787
11 2034 EUR 513.497 EUR 4.851 EUR 20.643 EUR 179.044 EUR 7.162 EUR 14.913 EUR 413 EUR 2.001 -EUR 8.697
12 2035 EUR 534.037 EUR 4.997 EUR 21.262 EUR 164.131 EUR 6.565 EUR 15.509 EUR 425 EUR 2.371 -EUR 8.606
13 2036 EUR 555.398 EUR 5.147 EUR 21.900 EUR 148.622 EUR 5.945 EUR 16.130 EUR 438 EUR 2.755 -EUR 8.514
14 2037 EUR 577.614 EUR 5.301 EUR 22.557 EUR 132.493 EUR 5.300 EUR 16.775 EUR 451 EUR 3.152 -EUR 8.422
15 2038 EUR 600.719 EUR 5.460 EUR 23.233 EUR 115.718 EUR 4.629 EUR 17.446 EUR 465 EUR 3.563 -EUR 8.329
16 2039 EUR 624.747 EUR 5.624 EUR 23.930 EUR 98.272 EUR 3.931 EUR 18.144 EUR 479 EUR 3.989 -EUR 8.236
17 2040 EUR 649.737 EUR 5.793 EUR 24.648 EUR 80.128 EUR 3.205 EUR 18.869 EUR 493 EUR 4.430 -EUR 8.142
18 2041 EUR 675.727 EUR 5.966 EUR 25.388 EUR 61.259 EUR 2.450 EUR 19.624 EUR 508 EUR 4.887 -EUR 8.048
19 2042 EUR 702.756 EUR 6.145 EUR 26.149 EUR 41.635 EUR 1.665 EUR 20.409 EUR 523 EUR 5.360 -EUR 7.954
20 2043 EUR 730.866 EUR 6.330 EUR 26.934 EUR 21.226 EUR 849 EUR 21.226 EUR 539 EUR 5.851 -EUR 7.860
21 2044 EUR 760.101 EUR 6.520 EUR 27.742 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 555 EUR 6.359 EUR 774.409
22 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0
23 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0

Berechnung Immobilienrendite  - Teil 2






















