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26390017
ca. 67 m2
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214.000 EUR

Kauferprovision
betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
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Kaufpreises
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2772 BEDARF
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202.19 kWh/m2a
2772 G
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Unser virtueller Immobilienrundgang steht IThnen unter folgender
Web-Adresse kostenfrei zur Verfiigung:

https://tour.giraffe360.com/duisburgerstr46
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SCAN ME

Bewertung Threr Immobilie

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

www.ven-poll.com
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Schlafzimmer

Wohnzimmer

Ankleide
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Willkommen in lhrem neuen Zuhause tUber den Dachern von Eil: Diese umfangreich
moderinisierte Dachgeschosswohnung aus dem Baujahr 1965 ver bindet char mantes
Wohngefuhl mit moder nen Ausstattungsdetails und einer durchdachten Raumaufteilung.

Auf ca. 70 m2 Wohnflache erwartet Sie ein gut geschnittenes Raumkonzept mit 2,5 Zimmern,
das sowohl Paaren als auch kleinen Familien ein behagliches Zuhause bietet. Ein grof3es
Wohnzimmer, ein Schlafzimmer und ein separates Ankleidezimmer schaffen komfortable
Ruckzugsmaoglichkeiten und bieten zugleich praktischen Stauraum. Die grof3ziigige
Wohnkiche samt Kiichenmobiliar und Elektrogeraten ist im Kaufpreis bereitsinkludiert
und bildet den geselligen Mittelpunkt der Wohnung und 1adt zu gemeinsamen K ochabenden,
entspannten Gesprachen und gemdatlichen Stunden ein.

Der hochwertige Parkettboden verleiht den R&umen eine warme und einladende
Atmosphére. Fir zusitzlichen Wohnkomfort sorgen dieim Jahr 2021 erneuerten, zweifach
verglasten Velux-Fenster mit elektrisch betriebenen Rollladen und zentraler Steuerung. Sie
bringen viel Licht in die Raume und unterstreichen den modernen Charakter der Wohnung.

Das 2017 moder n sanierte Badezimmer Uberzeugt mit einer ebenerdigen Regendusche und
zeitgemaler Ausstattung — ideal fr einen komfortablen Start in den Tag oder entspannte
Wohlfuhlmomente am Abend.

Unter der Rubrik Ausstattung finden Sie die Erneuer ungen mit Jahresangabe.

Ein eigener Kellerraum, die Waschkiicheim Keller sowie ein Stellplatz (fir 15.000 € zu
erwer ben) direkt vor dem Haus runden dieses moder ne | mmobilienangebot ab.
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M oder nisier ungen:

- Dachfenster Kiiche (2016)

- Badezimmer (2017)

- Parkett Wohnzimmer Eicheweil3 gedlt 20 mm Vollholzdiele (2017)

- alle Steckdosen und Schalter neu (2017)

- neuer Heizkor per Wohnzimmer (2017)

- Wohnzimmer Fenster neu mit elektrischen Rolladen (2019)

- Dachfenster Schlafzimmer (2018)

- Dachfenster Wohnzimmer mit Aufkeilrahmen Dammung gesamte dachschréage (2021)
- Grundrissoptimierung/ Umbau Abstellkammer zu Kleider schrank (2021)
- Schlafzimmer Parkett Eiche weil3 gedlt 20 mm Vollholzdiele (2021)

- Parkett im Ankleideraum (2021)
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Eil ist ein ruhiger und griiner Stadtteil im Slidosten von Ko6ln und grenzt an

Grember ghoven, Porz, Urbach und Elsdorf. Die Verkehrsanbindungist gut, mehrere
Budlinien und der nahe gelegene Bahnhof Porz ermoglichen schnelle Verbindungen in die
Kdlner Innenstadt und das Umland. Zudem ist die Autobahn A59 in unmittelbarer Néhe
und sor gt fur eine gute Anbindung an das tberregionale Stralennetz.

Dielnfrastruktur in Eil ist mit Schulen, Kinder garten, Einkaufsmoglichkeiten und

ver schiedenen Dienstleistungen gut ausgebaut. Das Einkaufszentrum " City Center Por z"
und die nahe gelegene Frankfurter Straf3e bieten eine Vielzahl von Geschéften,
Supermérkten, Restaurants und Cafés, die den taglichen Bedarf decken und das Ortsbild
bereichern.

Eil ist bekannt fur seine naturnahe Umgebung und die vielen Griinflachen. Die nahe
gelegene Wahner Heide und die Groov am Rhein bieten hervorragende Erholungs- und
Freizeitmoglichkeiten. Spaziergange, Radtouren und Freizeitaktivitaten im Griinen sind bel
den Bewohnern sehr beliebt.

Die Wohnbebauung in Eil besteht Uberwiegend aus Einfamilienhausern, Rethenhausern und
kleineren Wohnanlagen. Dieruhigen Straf3en und die vielen Grunflachen machen den
Stadtteil besondersattraktiv fur Familien und Naturliebhaber, die eineruhige und
naturnahe Umgebung schétzen.

Das gesellschaftliche Leben in Eil ist aktiv und vielfaltig. Zahlreiche Vereine, kulturelle
Veranstaltungen und lokale I nitiativen forder n das Gemeinschaftsgefiihl und bieten den
Bewohnern viele M 6glichkeiten zur Freizeitgestaltung und zum sozialen Austausch. Die enge
Nachbar schaft und die aktive Beteiligung der Bewohner tragen zur freundlichen und
einladenden Atmosphare des Stadtteils bei.

Insgesamt ist Eil ein attraktiver und gut angebundener Stadtteil, der durch seine naturnahe
L age, die gute Infrastruktur und die hohe L ebensqualitat tiberzeugt. Sowohl Familien als
auch Singles und Senioren finden hier ein angenehmes und Iebenswertes Umfeld.
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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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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.

Sie méchten [hre lmmobilie verkaufen oder ein Haus beziehungsweise eine Wohnung in
kaufen? VON POLL IMMOBILIEN Koln-Dellbrick ist Ihr erfahrener Immobilienmakler
in Koln fur professionelle Immabilienbewertung und zuverlassige Ver mar ktung.

Wir begleiten Sie mit lokaler Marktkenntnis, personlicher Beratung, professioneller Exposé-
Erstellung, gezielter Kauferansprache und strukturierter Vermarktung beim Hausver kauf
oder Wohnungsver kauf bis zum erfolgreichen Abschluss.

VON POLL IMMOBILIEN Kdln-Dellbrick steht fiir kompetente | mmobilienmakler -
L eistungen beim Hausver kauf/Wohnungsver kauf, zuverlassige Betreuung und fundierte
Kenntnis desregionalen Immobilienmarktes.




Wenn Sieeinen Makler in K6In-M tilheim, Kéln-Kalk oder K 6In-Porz suchen, sind wir gerne
Ihr Maklerblro vor Ort. Wir helfen Ihnen ebenfalls gerne bei der Suche nach einer
passenden Immobilie in gefragten Kolner Stadtteilen wie Dellbrtick, Holweide, Brick,
Hohenhaus, Dunnwald, M tlheim, Kalk, Ostheim, Merheim, Rath/Heumar, Porz, Wahn,
Zundorf, Ensen, Westhoven, Urbach und Eil.
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Alexander Péus

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

www.von-poll.com
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