Wiesbaden - Nordost

Modernisierte 2-Zimmer-Wohnung nahe Kurhaus
und Kurpark — Kapitalanlage mit
Zukunftsper spektive

Property ID: 26006045

PURCHASE PRICE: 339.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 73 m2 « ROOMS: 2
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At a glance

26006045 339.000 EUR

ca. 73 mz Apartment

2 K&uferprovision betr &gt

> 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1 2012

1970
Well-maintained

Garden / shared use,
Built-in kitchen, Balcony
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Energy Data

Oil Energy consumption
13.11.2028 certificate

204.80 kWh/m2a
Qil

G

1970
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

www.von-
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‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 0611 -16 02 720

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden
wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

-

1 = . o
- -+

-
Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720

www.von-poll.com/wiesbaden
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A first impression

Zum Verkauf steht eine moder nisierte 2-Zimmer -Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 73
m2, die sich in einem M ehr parteienhaus aus dem Baujahr 1970 befindet. Die Wohnung liegt
in ruhiger Lageund ist seit 2020 fur eine Kaltmiete von 950 € zuverlassig ver mietet.

Sie zeichnet sich durch einen funktionalen Grundriss und geschmackvoll modernisierte
Ausstattungsdetails aus. Im Jahr 2012 wurden die Leitungen inklusive Elektroleitungen mit
FI- Schalter, Fenster, das Badezimmer, alle Boden auf3er im Flur, die TUren und die Kiiche
erneuert. Der groR3ziigige Wohn-/Essber eich mit ca. 31 m2 schafft ein angenehmes Ambiente
far verschiedene Wohnbediirfnisse. Im Schlafzimmer stehen ca. 17 m2 zur Verfiigung, sodass
viel Platz fur individuelle Gestaltung bleibt.

In den letzten Jahren wurden ebenfalls zahlreiche M oder nisierungen am Gebaude
umgesetzt: 2021 erfolgten eine Fassadensanier ung inklusive Dammputz, die Erneuerung des
Hauseingangs, der Briefkastenanlage, des Balkongelénders, der Sockeldrainage und der
Treppenhausfenster. Weitere M oder nisierungen umfassten den Einbau neuer Aufziige und
die Installation eines neuen Hybrid-Heizkessels (Bioheizdl/Warmepumpe) im Jahr 2025.

Ein besonderes Highlight dieser Immabilieist ihre auRergewohnlich attraktive Lage. Die
Wohnung befindet sich einerseitsin unmittelbarer Nahe zum Kurhaus und Kurpark und
damit im Herzen Wiesbadens, ander er seitsjedoch in einer angenehm ruhigen Umgebung
mit grof3ziigigen Grunflachen. Diese seltene Kombination aus urbaner Zentralitéat und
ruhigem Wohnen macht den Standort besonder s begehrt. Zahlreiche kulturelle und
gastronomische Ziele der Innenstadt —darunter das Kurhaus, der Kurpark, das Hessische
Staatstheater, das Museum Wiesbaden, das Museum Reinhard Ernst, der Marktplatz etc. —
sind bequem in wenigen Gehminuten erreichbar.

Diese Immobilie eignet fur Kapitalinteressierte, die Wert auf eine kontinuierlich gepflegte
und modernisierte Wohnung in attraktiver Wohnlage legen. Die Wohnung ist aktuell fir 950
€ Kaltmiete pro Monat vermietet und wird vom Mieter sehr geschétzt. Eine Fortfihrung des
Mietver haltnissesist gewilinscht. Gleichzeitig er 6ffnet die Immobilie die M dglichkeit einer
Eigennutzung und verbindet damit K apitalanlage und zukinftige Wohnper spektive.

L assen Sie sich diese Gelegenheit nicht entgehen und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Details of amenities

- vermietet seit 2020 fur eine Kaltmiete von 950 €

- 2-Zimmer-Wohnung in ruhiger Lage

- Hausgeld: 381,35 € + 118,65 € I nstandhaltungsr ticklage

- Diele mit Einbauschrank

- grofRziigiges Schlafzimmer ca. 17 m?

- Wohn-/Essbereich: ca. 31 m2

- moder ne Einbaukiiche mit Markenger aten und Durchreiche

- Echtholzparkett im Wohn- und Schlafzimmer

- moder nes Tageslichtbad mit Wanne und Glasduschwand

- Waschmaschinenanschlussim Bad

- Loggia mit Stid-West-Ausrichtung

- Sanierung des Gemeinschaftseigentums:

2026 neue Aufzlge

2025 neuer Heizkessel Hybrid (Bioheizdl/ War mepumpe moglich)

2021 Fassade mit Dammputz, neuer Hauseingang und Briefkastenanlage, Balkongelander,
Sockeldrainage, Treppenhausfenster

- 2012 Sanierung in der Wohnung: Leitungen, Fenster, Bad, Boden auf3er Flur, Tlren und
Kiche
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All about the location

Der Stadtteil Nordost zahlt zu den exklusivsten und gefragtesten Wohnlagen Wiesbadens.
Gelegen nordlich der Innenstadt, verbindet er repréasentatives Wohnen mit einer ruhigen,

gr inen Umgebung. Préchtige Villen, hochwertige M ehr familienh&user und stilvolle
Altbauten prégen das Stadtbild und verleihen dem Viertel ein gehobenes, nahezu
parkéhnliches Ambiente.

Die unmittelbare Nahe zum Kurpark, zum Nerotal sowie zu den Auslufern des Taunus
bietet zahlreiche Mdglichkeiten fiir Erholung und Freizeit im Grinen. Gleichzeitigist die
Wiesbadener Innenstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufsmdoglichkeiten, Restaurants und
kulturellen Einrichtungen schnell erreichbar. Schulen, Kindergarten und weitere
Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich ebenfallsin unmittelbarer Umgebung und
machen Nordost sowohl fir Familien alsauch fiir anspruchsvolle Stadtbewohner besonders
attraktiv.

Verkehrsanbindung:

Nordost verflgt Gber eine ausgezeichnete Ver kehrsanbindung. Die Wiesbadener I nnenstadt
ist in wenigen Minuten erreichbar — sowohl zu Fuf3, mit dem Auto als auch mit &ffentlichen
Verkehrsmitteln.

Mehrere Busdlinien verkehren regelmaRig und gewahrleisten eine schnelle Verbindung in die
Innenstadt sowie in ander e Stadtteile. Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist ebenfallsin
kurzer Zeit erreichbar und bietet Anschluss an dasregionale und Uberregionale Bahnnetz
sowie das S-Bahn-System des Rhein-M ain-Gebiets.

Fur Autofahrer bestehen gute Verbindungen zu den Autobahnen A66, A643 und A671,
wodur ch Mainz, Frankfurt und der gesamte Rhein-Main-Raum schnell erreichbar sind. Der
Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto alsauch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in
etwa 20 bis 30 Minuten erreichbar.
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Other information

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.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstralRe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-1602720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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