Koln / Wahn - Wahn

Appartement moderne de 3 pieces avec 2 balcons et
climatisation — bien entretenu et entierement
modernisé!

CODE DU BIEN: 25390036
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PRIX D'ACHAT: 275.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 80 m2 « PIECES: 3
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En un coup d'aal

25390036
ca. 80 m2
2

3

2

1

1961

275.000 EUR
Etage

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

M odernisé

massif

Jardin / utilisation

partageée, Bloc-cuisine,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage a I'étage Certificat de
Gaz perfor,mance
éner gétique
16.12.2028 83.10 kWh/mza
Gaz C
1961
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SCAN ME

Bewertung Ihrer Immobilie

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung
(PersCert® / WertCert® / DEKRA)
und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Thre Immobilie kostenfrei. Fiir ein
erstes unverbindliches Gespréch stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

www.von-poll.com
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Une premiereimpression

Ce charmant appartement de 3 piéces est situé au deuxiéme étage d'un immeuble collectif
bien entretenu, construit en 1961, et offre environ 80 metres carrés de surface habitable. I
séduit par son harmonieux mélange de confort moder ne et d'atmosphére chaleureuse. La
porte d'entrée, récemment rénovée, souvresur un hall accueillant. Attenant a celui-ci se
trouve le spacieux séjour/salle a manger. Ce dernier est doté d'un parquet posé en 2023,
d'une nouvelle porte-fenétre et de fenétresatriple vitrage (remplacées entre 2020 et 2025).
Laclimatisation assure un confort optimal en été et une température agr éable en inter saison.
Il est également possible d'installer une cheminée pour des soiréesd'hiver plusintimes. Le
sg§our donne acces a un joli balcon exposeé plein sud, équipé d'un store. Deux autres piéces
peuvent parfaitement servir de chambres, de chambres d'enfants ou de bureaux. Le sol dela
chambred'amisa étérefait en 2023 (stratifié€). La cuisine dinatoire, bien entretenue et
installée en 2008, donne directement sur un balcon exposé est, idéal pour savourer son
premier café du matin face ala verdure. La chaudiére a gaz, fiable et installée en 2006, S'y
trouve également. L a salle de bains, moder nisée en 2014, est équipée d'une douche a
I'italienne, bénéficie d'une belle luminosité naturelle et d'équipements contemporains. Des
spots encastr és au plafond créent une ambiance moder ne et chaleur euse dans tout
['appartement. Un cellier pratique offre un espace de rangement généreux et une sécurité
accrue gréace a son coffre-fort intégré. Une grande cave privative compléte ce bien, offrant
un espace de rangement supplémentaire appréciable. Un local a vélos, une buanderie
commune avec emplacement pour lave-linge et seche-linge, ainsi qu'un espace de séchage
dans les combles sont également a disposition. Lejardin commun, soigneusement aménagg,
est accessible a touslesrésidents. Un garage situé a proximité peut étre acquis sépar ément.
L e diagnostic de performance éner gétique (DPE) a été demandé et sera fourni sur demande.
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Détails des commodités

M oder nisier ungen:

- Dreifachverglaste Fenster (2020-2025)

- Badezimmer (2014)

- Diele (2014)

- Fenster banke (2020)

- Hausttr, Treppenhaus, sowie Gegensprechanlage (2021)
- Regenfallrohre (2021)

- Parkett und Laminat (2023)

- Steckdosen (2024)

- Glastir im Wohn- und Essbereich (2023)
- Wohnungstir (2023)
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Tout sur |'emplacement

Wahn, ein vielseitiger und familienfreundlicher Stadtteil im Slidosten von Kdln, grenzt an
die Stadtteile Wahnheide, Urbach, Langel und Grengel. Die Verkehrsanbindung ist sehr gut,
mehrere Buslinien und die Stadtbahnlinie 7 bieten schnelle Verbindungen in die Kolner
Innenstadt und das Umland. Dar Gber hinaus sorgt die nahe gelegene Autobahn A59 fiir eine
gute Anbindung an das tberregionale Strafennetz.

Dielnfrastruktur in Wahn ist mit Schulen, Kindergérten, Einkaufsmoglichkeiten und
ver schiedenen Dienstleistungen fiir den taglichen Bedarf gut ausgebaut. Entlang der
Hauptverkehrsstralen wie der Frankfurter Strafe und der Wahnstral3e befinden sich
zahlreiche Geschafte, Supermarkte und Restaurants, die das L eben der Bewohner
bereichern.

Charakteristisch fir Wahn ist die Mischung aus Wohn- und Gewer begebieten. Die
Wohnbebauung besteht berwiegend aus Einfamilienh&usern, Reihenhdusern und kleineren
Wohnanlagen. Dieruhigen Straf3en und gepflegten Griinflachen machen den Stadtteil
besondersfiur Familien und Naturliebhaber attraktiv.

Fur Erholung und Freizeit bietet Wahn die Nahe zum Stadtwald K 6nigsforst und weiteren
Grunflachen. Die nahe gelegene Wahner Heide und der Wahner See bieten hervorragende
Mdglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung im Freien. Spazier gange, Radtouren und
sportliche Aktivitaten sind bei den Bewohnern sehr beliebt.

Das gesellschaftliche Leben in Wahn ist lebendig und vielfaltig. Zahlreiche Vereine,
kulturelle Veranstaltungen und lokale I nitiativen fordern das Gemeinschaftsgefiihl und
bieten den Bewohnern viele M églichkeiten zur Freizeitgestaltung und zum sozialen
Austausch. Die enge Nachbar schaft und das aktive Vereinsleben tragen zur freundlichen
und einladenden Atmosphér e des Stadtteils bel.

Insgesamt ist Wahn ein attraktiver und gut angebundener Stadtteil, der durch seine
vielfaltige Wohnstruktur, die gute Infrastruktur und die natur nahe Umgebung tber zeugt.
Sowohl Familien als auch Singlesund Senioren finden hier ein Zuhause.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.12.2028.
Endenergieverbrauch betragt 83.10 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1961.
Die Energieeffizienzklasseist C.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
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 Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.




CODE DU BIEN: 25390036 - 51147 Koln / Wahn - Wahn

Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Alexander Péus

Dellbriicker Hauptstral3e 118, 51069 Koln
Tel.: +49221-297484 95
E-Mail: koeln.dellbrueck @von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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