VON POLL

Koénigstein im Taunus - Kénigstein

Maison individuelle spacieuse avec studio
Indépendant, idéalement située et bénéficiant d'une
bonne perfor mance éner getique !

CODE DU BIEN: 25003032

VON POLL
IMMOBILIEN

PRIX D'ACHAT: 990.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 220,45 m2 « PIECES: 7 * SUPERFICIE DU
TERRAIN: 442 m?
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En un coup d'aal

25003032 990.000 EUR
ca. 220,45 m2 Maison individuelle
a deux versants Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
5 beurkundeten
3 Kaufpreises
1984 2025
2 x surfacelibre Bon état
massif
ca. 30 m?

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partageée, Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
07.10.2035 56.08 KWh/mza
Gaz B
1984
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .
i T
7 |
s Y :

Eigentumern 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
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Lapropriété

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T: 06174 - 25 57 0

www.von-poll.com

’ VON POLL

>
Gold
Partner
Seit 2015

Immo
Scout24

Erstklassig & innovativ — Erkennen Sie Immobilienprofis auf einen Blick
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Une premiereimpression

Une maison ou regne le confort —une maison familiale avec un appartement indépendant a
Konigstein. Bienvenue dans une demeure qui est bien plusque quatremurs: un lieu ou se
créent des souvenirs, oul les enfants jouent danslejardin, ou I'on passe de douces soir ées
d'éésur laterrasse et ou la famille trouve un véritable foyer. Cette maison individuelle,
construite en 1984, offre environ 220 métres carrés de surface habitable, alliant espace,
qualité de construction et une atmosphére qui inspire immédiatement un sentiment de
sécurité. L'agencement ouvert saute aux yeux desl'entrée. L e vaste s§our/salle a manger
vous accueille avec son parquet lumineux et chaleureux et son accésdirect au jardin
idyllique. I ci, chaquejour est uneinvitation ala détente—un lieu de féte, ou les enfants
peuvent jouer et ou les parents peuvent seressourcer. Lejardin paysager, soigné avec
amour, confere a la propriété un charme presgue féerique, tandis que les deux terrasses,
équipées de stores électriques, invitent alaflanerie. Que ce soit pour savourer votre premier
café du matin ou un verre devin en soiréeg, ici, vous profiterez pleinement du soleil, dela
lumiére et dela nature. La cuisine, équipée d'appareils Miele haut de gamme, deviendrale
lieu derassemblement detoute la famille. Cuisiner, discuter, rire: tous ces petits plaisirs du
guotidien trouvent ici leur place. L es chambres, spacieuses, offrent de véritables havresde
paix. Une salle de bains avec fenétre et des équipements de bon golt complétent cetableau
harmonieux. La solidité de la maison se manifeste par de nombreux détails soignés : fenétres
en boisa double vitrage, isolation detoiture refaite en 2012, tableau électrique moder ne et
systeme de chauffage neuf (a partir de 2025) vous garantissent un départ serein. Un véritable
atout : I'appartement indépendant d'environ 60 mz. |1 offre de multiples possibilités: pour
des enfants adultes appréciant leur indépendance, pour des grands-parents souhaitant étre
proches de leur famille, ou encore comme logement locatif contribuant actuellement aux
charges (loyer de base de 1 030 € hors charges). Elle aussi possede sa propreterrasse
donnant sur la verdure—un havre de paix ou regne une atmosphére de sécurité. Deux places
de parking extérieures, des parquets et carrelagesimpeccables, ainsi qu'un agencement
intempor el complétent ce bien d'exception. Son emplacement est particulierement attractif :
situéedans|'un des quartierslesplus prisés de Konigstein, cette maison réunit tout ce dont
les familles peuvent réver : calmeet tranquillité, nature, et en mémetemps, la proximité des
écoles, des créches, des commerces et desloisirs. I ci, les enfants grandissent dansun
environnement stimulant et les adultes trouvent |I'équilibre parfait entre vie quotidienne et
détente. Cette maison est un véritable havre de paix —un lieu ou I'on se sent immédiatement
chez soi. Spacieuse, avec son magnifique jardin, ses équipements économes en énergie et son
appartement indépendant polyvalent, ellereprésente une perlerare a Konigstein. Un foyer
pour aujourd'hui — et pour de nombreuses années a venir.
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Détails des commodités

- 2-fach verglaste Holzfenster

- Parkett- und Fliesenbtden

- Dachisolierung ca. 2012

- Neuer Elektrokasten

- Schon angelegtes Grundstiick mit traumhafter Bepflanzung

- Zwel AulRenterrassen mit Markisen (elektrisch am Haupthaus & manuell bei der
Einliegerwohnung)

- Einliegerwohnung ca. 60 m2 (K altmiete 1.030€ zzgl. Nebenkosten)

- Zwei AulRenstellplatze

- Einbaukiche mit Miele-Ger aten

- Badezimmer mit Fenster und guter Ausstattung

- Geraumige Schlafzimmer

- Zeitloser Grundriss

- Grol3ztigiges Wohn-/Esszimmer mit direktem Zugang zum Garten

- AulRBenterrase mit elektrischer Markise

- Gartenhauschen

- Parkettbdden

- Neue Heizungsanlage aus 2025 (mit 2 Jahren Garantie und Gewahrleistung)
- TOP-Mikrolage in familienbeliebter Stadtlage von Konigstein

- Baugenehmigung fur eine Einzelgarage liegt vor
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Tout sur |'emplacement

Dank seiner herrlich landschaftlichen und naturverbundenen L age zéhlt Kénigstein zu den
besten Wohnstandorten des Rhein-M ain-Gebietes — 20km nor dwestlich von Frankfurt
(Fahrtzeit ca. 30 Minuten) im Taunus gelegen. Die K 6nigsteiner Burg gehort zu den
imposantesten Burgruinen Deutschlands, die historische Altstadt mit ihren Geschéften und
Gaststatten 1adt zum Einkaufen und Verweilen ein. Konigstein ist ein heilklimatischer
Luftkurort mit zahlreichen Erholungs—und Freizeitmdglichkeiten; neben dem Kur—und
Heilbad werden diverse Therapie- und Sportmdéglichkeiten angeboten. Mit einer
Grundschule sowie drei Gymnasien und zwei Privatschulen genief3t Konigstein 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 ausder hektischen Bankenmetropole Frankfurt in diese malerische
Taunusgemeinde. Zu Konigstein gehoren die Stadtteile Falkenstein unterhalb des Altkénigs
und der Falkensteiner Burgruine, dasim Woogtal gelegene Schneidhain und Mammolshain
mit traumhaftem Blick Giber Frankfurt.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.10.2035.

Endenergiever brauch betréagt 56.08 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1984.
Die Energieeffizienzklasseist B.

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 gemaf § 80 Abs.

4 GEG.GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet,
bel der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartners
festzustellen und zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfiihrung
desImmobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4
GwG dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche

Per son handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Per son bendtigen
wir eine Kopie des Handelsr egister 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.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Severin LukasKlier

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

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

www.von-poll.com
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