Kinzell

Mehrfamilienhaus in attraktiver Wohnlage - fUr
Anleger oder Selbstnutzer
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En un coup d'cell

26226010

ca. 296 m?

a deux versants
1

6

4

3 x Abri de voitures,
3 x Garage

640.000 EUR

Maison
multifamiliale

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

massif

Bloc-cuisine
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Informations énergetiques

Chauffage a I'étage Certificat de
performance
Gaz énergétique
2
20.10.2032 139.00 kWh/m*a
E
1987
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La proprieté

Capital
O

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Fulda

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: 1IB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26
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Une premiere impression

Das Mehrfamilienhaus mit Einliegerwohnung/Apartment steht auf einem ca. 748 m?
groBen Grundstlick in der Kerngemeinde Kunzell. Das Haus wurde 1987 errichtet,
ist massiv gebaut und voll unterkellert. Die leichte Hanglage bietet einen
wunderbaren weiten Ausblick auf die Rhon. Das Gebaude umfasst ein Vollgeschoss
sowie ein ausgebautes Dach- und ein teilweise ausgebautes Untergeschoss. Die
Gesamtwohnflache von ca. 296,0 m? verteilt sich wie folgt:

WE 1 Erdgeschoss: ca. 105,0 m?, 4 Zimmer, Kiiche, Bad, Terrasse, Wintergarten,
WE 2 Einliegerwohnung EG: ca. 22,0 m?, 1 Zimmer mit Pantry-Kiche, Bad,

WE 3 Dachgeschoss: ca. 104,0 m?, 4 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon,

WE 4 Untergeschoss: ca. 64,0 m?, 2 Zimmer, Kliche, Bad, Terrasse.

Alle Wohnungen haben ein Tageslichtbad, die Wohnungen im EG und UG verfligen
zudem uber ein Gaste-WC. Zur Wohnung im Erdgeschoss gehoren eine groBe
Sudost-Terrasse und zwei Wintergarten, zur Wohnung im Untergeschoss eine
kleine Sldwest-Terrasse, zur Wohnung im Dachgeschoss ein Stidwest-Balkon. Die
Wohnungen im EG, DG und UG werden jeweils mit einer separaten Erdgas-
Brennwert-Therme aus dem Jahr 2019 beheizt. Die Beheizung der
Einliegerwohnung erfolgt Uber die Therme der Erdgeschosswohnung. Der Wohn-
/Essbereich und das Bad im EG sowie der Wohn-/Essbereich und die Kiiche im UG
verfugen Uber eine FuBbodenheizung. In der EG-Wohnung gibt es zusatzlich einen
Kachelofen. Es gibt im ganzen Haus keine Heizkdrpernischen, damit entfallen diese
potenziellen Warmebrlicken. Die Wohnraumfenster sind aus Kunststoff mit 2
Scheiben-Isolierverglasung. Die Wohnung im Dachgeschoss hat eine Raumhdhe
von 2,3 m und héher, die Wohnung im Untergeschoss hat eine normale Raumhdhe
von 2,5 m. Jede Wohnung mit Ausnahme der Einliegerwohnung verfligt tGber einen
Keller- oder Abstellraum. Des Weiteren befinden sich im Keller ein
Hausanschlussraum sowie ein Hobbykeller. Anschllisse fir Waschmaschinen und

Trockner gibt es in jeder Einheit. Mitverkauft werden und im Kaufpreis enthaten




sind drei Einbauklichen sowie die Pantryktiche. Zur Immobilie gehdren 3

Garagenplatze und ein Carport mit 3 Stellplatzen. Das Carportdach ist
sanierungsbeddrftig. Drei der vier Wohnungen sind vermietet. Die Wohnung im EG
wird derzeit noch von der Eigentlimerin bewohnt, aber im Zuge des Verkaufs frei
Ubergeben. Auf Wunsch der Mieter veroffentlichen wir im Internet keine Fotos der
Wohnung im UG. Die erzielbare Jahres-Kaltmiete bei Vollvermietung betragt ca.

35.000 €. Die Ubergabe erfolgt nach Absprache.
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Détails des commodités

-Massivbau

-4 Tageslichtbader

-2 Gaste-WC's

-3 Einbauktichen

-1 Pantrykiche

-Kunststofffenster mit 2 Scheiben-Isolierverglasung
-Manuelle Rollladen

-3 Erdgas-Thermen mit Brennwert-Technik aus 2019
-Wohnen, Essen und Bad im Erdgeschoss sowie Wohnen, Essen und Kiiche im
Untergeschoss mit FuBbodenheizung

-1 Kachelofen

-Bodenbelage: Laminat, Fliesen, Teppich, Linoleum
-Gegensprechanlage

-1 Doppelgarage, 1 Einzelgarage

-Carport mit 3 Stellplatzen
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Tout sur I'emplacement

Mit dem Auto erreichen Sie in ca. 5-6 Minuten die ,Neue Mitte" Kiinzell sowie das
Justus-Liebig-Center in Petersberg und damit Supermarkte, einen Discounter,
Drogerie- und Gartenmarkt, Augen- und Zahnarztpraxis, Apotheke und weitere
Geschafte des taglichen Bedarfs sowie verschiedenste gastronomische Betriebe.
Kindergarten und Grundschule sind ebenfalls nur ca. 6 Minuten entfernt. Die
Entfernung zum Klinikum Fulda betragt ca. 2 Km oder rund 7 Fahrminuten, in die
Fuldaer Innenstadt sind es ca. 4,5 Km oder 12 Minuten. Die nachste Bushaltstelle ist
nur ca. 350 m entfernt. Eine Vielzahl an Vereinen sowie ein breites Freizeit- und
Kulturangebot runden die Attraktivitat des Wohnstandortes ab. Die Gemeinde
Kinzell grenzt unmittelbar an Fulda sowie an Petersberg und gehort zu den
begehrtesten Wohnorten im Kreis Fulda. Die Gemeinde hat rund 16.000 Einwohner
und besteht aus 8 Ortsteilen. Der dstliche Teil der Gemeinde gehdrt bereits zur
Vorderrhon. Kiinzell liegt unmittelbar an der A 7 nahe der Anschlussstelle Fulda-
Mitte sowie der B 27, Ausfahrt Klinzeller StraBe. Der ICE-Bahnhof Fulda ist nur rund
4 Kilometer oder 10 Autominuten entfernt. Zum Flughafen Frankfurt bendtigen Sie

mit dem Auto ca. eine Stunde Fahrzeit.
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Plus d'informations

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Jirgen Schmitt

KarlstraBe 37, 36037 Fulda
Tel.: +49 661-48 04 3590

E-Mail: fulda@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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