Usingen — Merzhausen

Casa unifamiliar luminosa con garaje doble en un
barrio tranquilo y familiar.

NUmero de propiedad: 25141058

I T

www.von-poll.com

PRECIO DE COMPRA: 349.000 EUR + SUPERFICIE HABITABLE: ca. 145 m2 « HABITACIONES: 5.5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 372 m?2
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De un vistazo

25141058

ca. 145 m2

Techo a dos aguas
55

3

1

1976

2 x Plaza de
aparcamiento
exterior, 2 x Garaje
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349.000 EUR
Casa unifamiliar

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

2022
para reformar
Solido

ca. 26 m2

Terraza, WC para
invitados, Chimenea,
Jardin / uso
compartido, Balcon
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Datos energéticos

Calefaccion central Certificado
Gas energético
04.08.2035 189.50 kWh/mz2a
F
Gas
1976
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La propiedad

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

| )\l | ‘

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Planos de planta

Terrasse

Schlafen
ca. 22m’

4 Flur
ca. 15m?

0 o _E

ca. 10m? 4 \\

» RS
Balkon
ca. 16m?
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Una primera impresion

La felicidad familiar comienza aqui: una luminosa casa unifamiliar con un jardin plano y
bien disefiado, garaje doble y un confort absoluto, en pleno corazén de Usingen-
Merzhausen, un lugar ideal para familias. Esta casa de soélida construccion, situada en
una parcela de facil mantenimiento, ofrece aproximadamente 145 metros cuadrados de
espacio habitable, estancias luminosas y una distribucidén que encaja a la perfeccion.
Construida en 1976, la propiedad ha sido modernizada en los ultimos afios en muchas
areas (como el bafio, la calefaccion, las ventanas, el suelo, la terraza y el balcén),
mientras que otras zonas aln esperan una nueva imagen. Esto le brinda la oportunidad
de personalizar su nuevo hogar paso a paso, segun su propia vision. En la planta baja, le
da la bienvenida un amplio salén-comedor de planta abierta con una hermosa estufa de
azulejos que proporciona una acogedora calidez. Desde aqui, tiene acceso directo a la
amplia terraza cubierta, un lugar maravilloso para relajarse, jugar o socializar. La cocina
esta actualmente sin terminar, pero ofrece amplio espacio para una cocina moderna 'y
equipada a su gusto. Un aseo de invitados y una habitacion adicional, que podria
utilizarse como estudio o como extension del vestidor, completan esta planta. La
escalera cuenta con una escalera de madera maciza y amplios ventanales. Tres
dormitorios bien proporcionados, con techos de altura comoda y suelo laminado, ofrecen
amplio espacio para la familia. El espacioso bafio, con luz natural, se moderniz6é en 2022
y presenta un disefio atractivo con ducha a ras de suelo. En el sotano, también
encontrara una amplia sala de ocio con acabados comodos, cocina americana, zona de
estar y ducha. Es perfecta para alojar invitados o para las aficiones de la familia. Una
caracteristica especialmente practica es la ampliacion del s6tano, que proporciona
acceso directo al garaje doble con puerta eléctrica. Dos plazas de aparcamiento
adicionales en la parte delantera completan la oferta. El jardin es muy practico, facil de
manejar y ofrece a los nifios mucho espacio para jugar sin necesidad de un
mantenimiento excesivo. En general, la casa se encuentra en buen estado y con una
estructura solida; ya se han realizado algunas reformas y otras se pueden implementar
segun sus preferencias. Ideal para familias que valoran un hogar luminoso y disfrutan
creando su propia casa. No pierda la oportunidad de visitar la propiedad. jEsperamos
tener noticias suyas!
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Detalles de los servicios

- Massivbauweise

- Kachelofen (digital steuerbar)

- modernisiertes Tageslicht-Duschbad mit bodentiefer Dusche und Einbauschrank
- Gaste-WC

- zweifach verglaste Kunststofffenster (aus 1990, mit Holzdekor)

- manuelle Rollladen

- Gasheizung aus 2018

- teilweise erneuerte Heizkorper

- Laminatbdden im Obergeschoss, Fliesen im Erdgeschoss

- Uberdachte, erneuerte Terrasse

- Balkon

- Zisterne

- Doppelgarage mit elektrischem Tor sowie zwei zusatzliche Stellplatze davor
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Todo sobre la ubicacion

Usingen befindet sich inmitten der wunderschénen Natur des Hochtaunus. Die Region
wird zu allen Jahreszeiten insbesondere von den Frankfurter Biirgern auf der Suche nach
Erholung und Ruhe frequentiert. SIE haben hingegen die Moglichkeit, hier zu leben.

Usingen besteht aus den Stadtteilen Usingen (Zentrum), Eschbach, Kransberg,
Merzhausen, Michelbach, Wernborn und Wilhelmsdorf und verfligt, wie auch die
benachbarten Gemeinden Wehrheim und Neu-Anspach, iber eine gute Infrastruktur.
Es gibt vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie ein Krankenhaus. Der
hochmoderne Neubau der Hochtaunus-Kliniken an der Weilburger Stral3e, samtliche
Schulformen und Kindergarten sind fu3laufig erreichbar.

In Verbindung mit der Nahe zu Bad Homburg und Frankfurt am Main bieten sich
hervorragende Freizeit- und Kulturmdglichkeiten. Fiur Sportler und Naturliebhaber ist
Usingen ebenso das ideale Domizil wie fur gestresste Manager, die am Wochenende die
Ruhe genielRen mdchten.

Die Lage dieser Immobilie zeichnet sich inshesondere durch die direkte Nahe zur Natur
und die gepflegte Nachbarschaft aus.

Usingen verflgt Uber eine Bahnverbindung (Taunusbahn) nach Friedrichsdorf (ca. 23
Min.), Bad Homburg (ca. 28 Minuten) und Frankfurt (ca. 47 Minuten). Die etwa 30km
entfernte Frankfurter Innenstadt erreichen Sie Uber die A5 oder A661 in nur einer halben
Stunde Fahrtzeit. In etwa 25 Fahrminuten erreicht man zudem Bad Camberg mit der
Auffahrt zur A3.
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Otros datos

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 189.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1976.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081 - 96 5302 0
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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