VON POLL

Koénigstein

Vida con estilo entrela ciudad y la naturaleza: tu
refugio con piscinay sauna

Numero de propiedad: 25003021

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN | VQN POLL

PRECIO DE COMPRA: 985.000 EUR ¢ SUPERFICIE HABITABLE: ca. 251,22 m2 « HABITACIONES: 6 -«
SUPERFICIE DEL TERRENO: 596 m?
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De un vistazo

25003021

ca. 251,22 m2
Techo ados aguas
6

4

2

1977

2 x Plazade
apar camiento exterior

985.000 EUR
Casas bifamiliares

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

cuidado
Sélido

ca. 24 m?

Terraza, WC para
invitados, Piscina,
Sauna, Chimenea,
Jardin/ uso
compartido, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos ener géticos

Calefaccion central Certificado ener gético
Gas
10.07.2035 122.39 kWh/m2a
D
Gas
1977
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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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Erstklassig & innovativ — Erkennen Sie Immobilienprofis auf einen Blick
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Una primeraimpresion

Un exclusivo oasis detranquilidad con zona de bienestar, arquitectura de dos nivelesy una
impresionante sensacion de amplitud. En una ubicacion absolutamente tranquilay apartada
al final deunacallesin salida privada, le espera unajoyaresidencial verdaderamente
especial: esta excepcional propiedad combina amplitud, privacidad y un estilo devida de
primer nivel, ideal para quienes buscan comodidad, espacio y tranquilidad. Con una
superficie habitable total de aproximadamente 250 m?, de los cuales unos 201 m2 son de uso
exclusivo (sin contar la piscina ni lasterrazas), se despliega un concepto ar quitecténico que
impresiona con niveles abiertos, estancias luminosasy un encantador disefio de dos niveles.
Aqui convergen amplitud, estiloy funcionalidad. La amplia sala de estar, con su
impresionante chimenea esquinera, invita arelajarse por las nochesy ofrece una sensacion
de amplitud Unica. ElI comedor contiguo, con sus ventanales de suelo a techo y acceso directo
alasterrazas parcialmente cubiertasy a unaidilica logia, ofrece una armoniosa
combinacion devidainterior y exterior, ideal para disfrutar de agradablesveladasy
relajarseal airelibre. Una auténtica joya esla zona de bienestar privada en el sétano: la
piscina (2,5 x 10 m), actualmente desmantelada, pero de facil reactivacion, y la sauna
privada ofrecen una lujosa experiencia de spa en su propia casa, durantetodo el afioy sin
interrupciones. Lostres dormitorios, uno de ellos con vestidor, ofrecen amplios espacios de
descanso paratoda lafamilia. La sala de estar se complementa con un moderno aseo de
invitados, un bafio con ducha adicional y suelo de parquet de madera auténtica de alta
calidad en la planta superior, creando un ambiente calido y acogedor. En la planta del
jardin, hay una sala de estar independiente con su propiaterraza, ideal como apartamento
independiente, oficina, estudio o apartamento de invitados. Tres espaciosas habitaciones en
el sétano ofrecen espacio adicional de almacenamiento y espacio para aficiones o un taller.
Hay varias plazas de apar camiento disponibles en el exterior y un sistema de alarma
proporciona mayor seguridad. Gracias a la comoda calefaccion por suelo radiante bajo
elegantes suelos deterracota, la amplia distribucion y las diver sas posibilidades de uso, esta
propiedad es perfecta para familias o par g as que deseen combinar un estilo de vida elegante
con un ambiente de bienestar y tranquilidad. Nota sobre la ocupacién: La propiedad esta
actualmente alquilada por 3.000 € al mes (sin incluir los gastos de comunidad). El
propietario puede ocupar la propiedad con € preaviso legal de seismeses. La relacion con el
inquilino actual es muy buena; se puede concertar una visita facilmente con poca antelacion.
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Detalles de los servicios

* Ruhige, exklusive Lagein Anliegerstraf3e, fuBlaufig zur I nnenstadt
» Moder nisierungsmafl3nahmen im Jahr 2002 dur chgefiihrt

* Grol3ziigige Wohnflache: ca. 250 m2

(davon reine Wohnflache ca. 200 m2 ohne Schwimmbad mit Terrassen)
» Schwimmbad (3 m x 8 m) —derzeit stillgelegt, jeder zeit reaktivier bar
e Saunaim Unter geschoss

» Kfz-Stellplatz vorhanden

* Reprasentativer Wohnbereich mit Eckkamin

» Wohnzimmer im Split-L evel fir besonderes Raumgefihl

* Stilvolles Esszimmer mit grof3en Fensterfronten

* Terracotta-Ful3bdden mit FuRbodenheizung

* Grol3zligige Einbauktiche (im guten Zustand)

* Modernes Gaste-WC

* Grol3e, teilweise Uberdachte Terrassen

» Balkon / Loggia

* Drei Schlafziimmer, eines mit begehbaren Kleider schréanken

* Hochwertiges Holzparkett im OG

* Grolziigiges Badeziimmer aus 2002

* Zusatzliches eigenes Géaste-Bad

* Wohnraum im Gartengeschoss, auch als Einlieger ber eich nutzbar
* Mit eigener Terrasse

e Drei Kéellerraume fir Stauraum oder Hobby
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Todo sobrela ubicacion

Die Besonder heit dieser malerischen Umgebung wird durch die herrliche
landschaftliche Gestaltung und die enge Verbundenheit mit der Natur
hervorgehoben. Konigstein gilt aufgrund seiner einzigartigen Lage alseiner der
begehrtesten Wohnstandorteim Rhein-Main-Gebiet. Nur etwa 20 Kilometer
nordwestlich von Frankfurt gelegen, erfordert die Fahrtzeit in die Bankenmetropole
lediglich ca. 30 Minuten. Die Konigsteiner Burg z&hlt zu den imposantesten
Burgruinen Deutschlands, wahrend die historische Altstadt mit ihren charmanten
Geschéaften und gemiitlichen Gaststatten zum Einkaufen und Verweilen einladt.
Konigstein selbst ist ein hellklimatischer Luftkurort und bietet zahlreiche Erholungs-
und Freizeitmoglichkeiten. Neben dem Kur- und Heilbad stehen diverse Therapie-
und Sporteinrichtungen zur Verflgung. Die Stadt ist nicht nur fir ihre schulische
Vielfalt bekannt, darunter eine Grundschule sowie drei Gymnasien und zwei
Privatschulen, sondern auch fur ihre renommierten Villenviertel, in denen prominente
Personlichkeiten beheimatet sind. Diese exklusive Taunusgemeinde hat in den letzten
Jahrzehnten viele wohlhabende Stadter aus dem geschéaftigen Frankfurt angezogen,
die hier die perfekte Mischung aus naturnahem L ebensstil und urbaner Anbindung
gefunden haben.

Die verschiedenen Stadtteile von Konigstein, darunter Falkenstein unterhalb des
Altkonigs mit der beeindruckenden Falkensteiner Burgruine, dasim Woogtal
gelegene Schneidhain und Mammolshain mit seinem traumhaften Blick Uber
Frankfurt, tragen zu der facettenreichen Attraktivitat dieser Region bei.
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Otros datos

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 122.39 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1977.
Die Energieeffizienzklasseist D.

Gebaudeener giegesetz (GEG 2020):

Gem. § 48 GEG sowie § 80, Abs. 4 GEG weisen wir Siedarauf hin, dassfur den Kéaufer der
Immobilie eine Pflicht zur kostenlosen Ener gieber atung besteht. Gemal den Vorgaben des
Gebaudeener giegesetzes (GEG) kann fur den Kaufer eine gesetzliche Ver pflichtung zur
Umsetzung bestimmter ener getischer M af3nahmen bestehen. Zudem besteht nach dem Kauf
eine Pflicht zur kostenlosen Energieberatung gemafi 8 80 Abs. 4 GEG.

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 Immobilienangebote 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 kostenfrel 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.




Numero de propiedad: 25003021 - 61462 Konigstein

Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Severin LukasKlier

Georg-Pingler-Strafie 1, 61462 K 6nigstein
Tel.: +496174-25570
E-Mail: koenigstein@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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