VON POLL

Konigstein — Schneidhain

Komfort der Extraklasse: Nahezu neuwertige
Eigentumswohnung mit E-Mobility-Ausstattung

Objektnummer: 25003026

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON ?OLL

KAUFPREIS: 445.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 85 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25003026 445.000 EUR

ca. 85 m? Etagenwohnung

1 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

2017 Massiv

1 x Freiplatz, 10000 ca. 7 m?

EUR (Verkauf), 1 x Gaste-WC, Balkon

Garage, 20000 EUR

(Verkauf)
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Bioenergie 69.20 kWh/m?2a
B
20.06.2027
2017

Pelletheizung
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Die Immobilie

T
L

™

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T:06174 - 2557 0
Immobilie an.

www.von-poll.com

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 06174 - 25 57 0

www.von-poll.com
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Die Immobilie

-

Erstklassig & innovativ — Erkennen Sie Immobilienprofis auf einen Blick
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu dieser auf3ergewohnlichen Eigentumswohnung, die im Jahr 2017 in
massiver Bauweise fertiggestellt wurde.

Die Liegenschaft befindet sich in absolut zentraler Mikrolage, denn in weniger als 20
Metern entfernt befindet sich eine neue Ortsmitte mit Supermarkt und Backerei. Des
Weiteren erreichen Sie in ca. 500 Metern den Bahnhof Konigstein-Schneidhain, von hier
aus gelangen Sie mit der Regionalbahn 12 in unter 30 Minuten die Mainmetropole
Frankfurt.

Die Liegenschaft im allgemeinen befindet sich in einer gepflegten und nahezu
neuwertigen Wohnanlage, die durch ihre zeitgemalie Architektur und ausgesuchte
Bauqualitat besticht. Mit einer Wohnflache von ca. 85 m2 und insgesamt drei grof3ztgig
geschnittenen Zimmern, bietet diese Wohnung anspruchsvollen Bewohnern
gleichermal3en einen hohen Wohnkomfort und Raum zur Entfaltung.

Die Wohnung verfugt Uber zwei helle, ruhig gelegene Schlafzimmer sowie ein modernes,
geraumiges Badezimmer. Dieses ist mit einer bodentiefen Dusche, einem
Doppelwaschtisch und exklusiven Fliesen ausgestattet. Erganzt wurde das Raumangebot
durch ein separates Gaste-WC mit hochwertigen Fliesen in Holzoptik. Das gesamte
Badezimmer- und WC-Design wurde sorgfaltig auf eine harmonische Gesamtwirkung
abgestimmit.

Empfangen werden Sie von einem lichtdurchfluteten Flur, der direkt in den zeitgemal
gestalteten Wohn- und Essbereich fiihrt. Herzstlick bildete die hochwertige, offene
Einbaukiche mit Kochinsel und integriertem Essplatz fir vier Personen. Im gesamten
Wohnbereich Uberzeugt der edle Parkettboden und die gro3flachigen, bodentiefen
Fenster, die fir ein angenehmes Raumklima sorgten. Elektrische Rollladen mit
Zeitschaltfunktion erhéhten dabei Komfort und Sicherheit.

Alle Raume profitierten von einer Ful3bodenheizung, individuell regelbarer Klimaanlage
(in drei Zimmern) sowie einer automatischen Be- und Entliftung an den Fenstern —
perfekte Voraussetzungen fir ein angenehmes Wohngefiihl zu jeder Jahreszeit. Die CAT
7 Netzwerkverkabelung und eine im separaten Hauswirtschaftsraum verbaute
Kommunikationszentrale (Patchfeld und 24-Port 1 Gbit/s Switch) unterstiitzten die
Anspriche an modernes, vernetztes Wohnen. Der Abstellraum eignete sich ideal fur
Hauswirtschaftstatigkeiten und Lagerung.




Zum besonderen Ausstattungsniveau gehoért zudem ein Gberdachter Balkon mit Blick.
Hier konnten Sie entspannte Stunden im Freien genie3en und den Tagesausklang
verfolgen.

Die Wohnung wurde stets besonders gepflegt und prasentierte sich laufend in einem
neuwertigem Zustand. Das gesamte Geb&aude ist Teil einer ordentlichen, ruhigen
Liegenschaft mit Hausmeisterservice und Gemeinschaftsbereichen.

Ein besonderes Plus sind die vorhandenen Stellplatze: Ein Garagenstellplatz mit 11 kW
Anschluss (CEE 16 A - 3 phasig) fur Elektrofahrzeuge und ein zusatzlicher
AuRRenstellplatz sichern hochste Flexibilitat im Alltag.

Ab Februar 2026 werden Sie als Eigentimer dieses Objekts von der durchdachten
Grundrissgestaltung, der gehobenen Ausstattung und den vielféltigen
Nutzungsmaglichkeiten profitieren.

Vereinbaren Sie zeitnah einen Besichtigungstermin — entdecken Sie lhr neues Zuhause,
das sowohl Privatpersonen als auch Paaren und kleinen Familien beste Wohnqualitat
bieten wird.
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Ausstattung und Detalils

- Hochwertiger Parkettboden

- Exklusive Fliesen in den Badern

- FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung

- Tiefgaragenstellplatz mit 11 kW Anschluss (CEE 16 A - 3 phasig) fur Ihr Elektroauto
(20.000€)

- Ein weiterer Au3enstellplatz (10.000€)

- Automatische Be- und Entliiftung an den Fenstern

- Klimaanlage in 3 Raumen

- CAT 7 Netzwerkverkabelung

- Gepflegte Liegenschaft, Neubauahnlich

- Hochwertige, offene Einbaukiiche mit Kochinsel und integriertem Essbereich mit Platz
fur 4 Personen

- GrolR3e, bodentiefe Fenster

- Abstellraum mit eigener Liftung und verbauter Kommunikationszentrale

- Gaste WC mit Fliesen in Holzoptik

- Geraumiges Badezimmer mit bodentiefer Dusche und Doppelwaschtisch

- Uberall elektrische Rollladen mit Zeitschaltfunktion

- Durchdachte Schiebetir-Elemente

- Zwei Schlafzimmer

- Balkon mit Blick in den Taunus
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Alles zum Standort

Dank seiner herrlich landschaftlichen und naturverbundenen Lage z&hlt Konigstein zu
den besten Wohnstandorten des Rhein-Main-Gebietes — 20km nordwestlich von
Frankfurt (Fahrtzeit ca. 30 Minuten) im Taunus gelegen. Die Kdnigsteiner Burg gehort zu
den imposantesten Burgruinen Deutschlands, die historische Altstadt mit ihren
Geschaften und Gaststatten ladt zum Einkaufen und Verweilen ein. Kdnigstein ist ein
heilklimatischer Luftkurort mit zahlreichen Erholungs— und Freizeitmdglichkeiten; neben
dem Kur— und Heilbad werden diverse Therapie— und Sportmdglichkeiten angeboten. Mit
einer Grundschule sowie drei Gymnasien und zwei Privatschulen geniel3t Kbnigstein den
Ruf als Schulstadt. Zahlreiche Villenviertel mit namhafter Prominenz machen den Kurort
auch Uber den Taunus hinaus bekannt. In den letzten Jahrzehnten zogen viele
wohlhabende Stadter aus der hektischen Bankenmetropole Frankfurt in diese malerische
Taunusgemeinde. Zu Kdnigstein gehotren die Stadtteile Falkenstein unterhalb des
Altkonigs und der Falkensteiner Burgruine, das im Woogtal gelegene Schneidhain und
Mammolshain mit traumhaftem Blick Uber Frankfurt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.6.2027.

Endenergiebedarf betragt 69.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Bioenergie.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Severin Lukas Klier

Georg-Pingler-Stral3e 1, 61462 Konigstein
Tel.: +49 6174 - 25570
E-Mail: koenigstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/ch/impressum

