Idstein / Dasbach

Attraktives Wohnhaus mit Potenzial - Zukunft &
Rendite

ApiBuéc akivATou: 26192033

TIMH AFOPAS: 599.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 282 m? « AQMATIA: 10 « ‘EKTAZH FH:: 748 m?
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26192033

ca. 282 m2
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599.000 EUR

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

77777




ApLOp6G akiviToL: 26192033 - 65510 Idstein / Dasbach

PPV P077?777

Yedddda i daddds VERBRAUCH
??7?
27.10.2027 143.00 kWh/mz2a
E
7?7777
1973




VON POLL

/ Dasbach

n

£
(=]
S

3
T
S
=
S
S
3

26192033 - 65510 Idste

27 27272727277

P

6¢ aKIvATOoL

7

ApLOp




I

VON POLL

REAL ESTATE

ApLOp6G akiviToL: 26192033 - 65510 Idstein / Dasbach

e dddddds

www.von-poll.com




I

VON POLL

REAL ESTATE

ApLOp6G akiviToL: 26192033 - 65510 Idstein / Dasbach

www.von-poll.com




VON POLL

ApLOp6G akiviToL: 26192033 - 65510 Idstein / Dasbach




VON POLL

ApLOp6G akiviToL: 26192033 - 65510 Idstein / Dasbach




I

VON POLL

REAL ESTATE

ApLOp6G akiviToL: 26192033 - 65510 Idstein / Dasbach

www.von-poll.com




VON POLL

ApLOp6G akiviToL: 26192033 - 65510 Idstein / Dasbach




VON POLL

ApLOp6G akiviToL: 26192033 - 65510 Idstein / Dasbach

e dddddds




ApLOp6G akiviToL: 26192033 - 65510 Idstein / Dasbach




ApLOp6G akiviToL: 26192033 - 65510 Idstein / Dasbach

277777

| {
3 Q Badl | Schlafen

Jwe
| we | ‘ —
- I
I Kind
i

Diele

Kind

ale)
2 .

K
I
CEEERCLLLEEEEEE R e EEEE e e EEER e e EEEEE R EEEEER L]

Wohnen

m's)
CmmD

(T T LT L L

22

i ”%




A Q . Diele s |

Schlafen e Kind

r =y
‘Bad/

‘wc wc il




Cal .
: Go.g —

n
Wohnen - =3
Diele Kochen
Flur
A
Bad/WC it <
Keller A~
Flur
% —

Waschkiiche Keller

D]IH}:IHIIH] Heizung E
||

AuUTH n K&town dev gival og KAIPMOKA. Ta Eyypa@a HoG 660nKav artd tov eAdTN. N'a To Adyo auTo, dev
MITOPOUE VO £YYUNBOUE TNV OKPIBELD TWV TTANPOPOPLWYV.




ApLOp6G akiviToL: 26192033 - 65510 Idstein / Dasbach

Die angebotene Immobilieist ein gepflegtes Zweifamilienhaus mit zusatzlicher Wohnung auf
der Eingangsebenein ruhiger Feldrandlage von Idstein-Dasbach. Das Haus steht auf einem
ca. 748 m2 grof3en Grundstiick und bietet eine Gesamtwohnflache von ca. 282 m?, verteilt auf
drei abgeschlossene Wohneinheiten.

Die Terrassenwohnung umfasst vier Zimmer, eine Einbauktiche, ein Badezimmer sowie ein
separates Gaste-WC. Sieist Uber wenige Stufen vom Hauseingang aus erreichbar und
verflgt Gber einen direkten Zugang zur Terrasse und dem ausschlief3lich dieser Wohnung
vorbehaltenen Garten.

Die zweite Wohnung auf Eingangsebene bietet auf ca. 56 m2 Wohnflache zwel Zimmer, eine
Einbaukiche und ein Badezimmer. Sie bildet eine eigenstandige Wohneinheit und ist ebenso
wie die Terrassenwohnung unbefristet ver mietet.

Im Dachgeschoss befindet sich eine grof3ziigig geschnittene Vier zimmerwohnung mit Balkon,
Einbaukiche, Badezimmer und separatem Gaste-WC. Erganzt wird das Raumangebot
durch einen grof3ztigigen Speicher, der direkt aus der Wohnung begehbar ist und viel
praktische Abstellflache bietet. Die Wohnung wird zum 01.09.2026 bezugsfrei und eignet
sich sowohl zur Eigennutzung als auch zur Neuver mietung.

Die Terrassenwohnung und die Wohnung auf Eingangsebene sind unbefristet ver mietet und
generieren laufende Mieteinnahmen. Dadur ch verbindet die Immobiliedie Vorteile einer
sofortigen Rendite mit der M 6glichkeit, die Dachgeschosswohnung selbst zu beziehen oder
neu zu ver mieten.

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert. Im Keller geschoss befinden sich ein
gemeinschaftlicher Waschraum, der Heizungsraum sowie zwei separate Kellerraume, die
den Mietern der Terrassenwohnung und der Wohnung auf der Eingangsebene zur
Verfligung stehen.

Zum Objekt gehoren zwei Garagen. Eine Garageist der Terrassenwohnung zugeordnet, die
zweite gehort zur Dachgeschosswohnung und ist Bestandteil der jeweiligen Nutzung.

Die Beheizung erfolgt Uber eine 2022 erneuerte Gaszentralheizung. Die 2-fach verglasten
Kunststofffenster wurden im Jahr 2018 erneuert und tragen zu einem zeitgeméafien
Wohnkomfort bei.




Die Kombination aus naturnaher Feldrandlage, bestehendem Mietbestand und einer zeitnah
verflgbaren Wohneinheit macht diese Immobilie gleichermal3en attraktiv fir Eigennutzer
und Kapitalanleger.
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Ruhige Feldrandlage mit Blick ins Grine

Fliesen- und Laminatbdden in allen Wohnungen

Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierverglasung

AulBenrollladen an den Fenstern

Einbaukichen in allen drei Wohneinheiten

Tagedlichtbader in sémtlichen Wohnungen

Separates Gaste-WC in der Terrassenwohnung und der Dachgeschosswohnung
Grof3zugiger Balkon an der Dachgeschosswohnung

Terrasse mit Garten zur alleinigen Nutzung der Terrassenwohnung

Direkt aus der Dachgeschosswohnung begehbarer Spitzboden als zuséatzliche Abstellflache
Voll unterkellert

Gemeinschaftlicher Waschraum

Zwei separate Kellerrdume fur die Terrassenwohnung und die Wohnung auf der
Eingangsebene

Gaszentralheizung (Erneuer ung 2022)

Zwei Garagenstellplatze

Vier AulRenstellplatze
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Das Zweifamilienhaus befindet sich im Idsteiner Stadtteil Dasbach, einem ruhigen und
gepflegten Wohnort im Taunus. Die Umgebungist von Ein- und Zweifamilienh&user n sowie
viel Grin gepréagt und bietet ein angenehmes Wohnumfeld mit hoher L ebensqualitét.

Dielnnenstadt von Idstein ist in wenigen Fahrminuten erreichbar und bietet eine gute
Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Arzten, Schulen und Kinder garten.
Auch Niedernhausen mit S-Bahn-Anschluss nach Wiesbaden und Frankfurt liegt in kurzer
Entfernung.

Uber die nahegelegene A3 sind Wiesbaden, Limburg, der Frankfurter Flughafen sowie die
Frankfurter Innenstadt schnell erreichbar. Dadurch ist der Standort sowohl fir
Berufspendler alsauch fur Mieter attraktiv.

Die umliegende Natur des Taunus bietet zahlreiche M dglichkeiten zur Erholung und
Freizeitgestaltung. Gleichzeitig profitieren Bewohner von einem ruhigen Wohnumfeld mit
gewachsener Nachbar schaft und kurzen Wegen in die umliegenden Stadte.

Die Kombination aus naturnahem Wohnen, guter Verkehrsanbindung und einer soliden
Infrastruktur macht diesen Standort gleicher mal3en inter essant flir Eigennutzer wie auch
fur Kapitalanleger.
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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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Katharina Lichtenberg-Weck

Bahnhofstrafde 2, 65510 I dstein
Tel.: +496126-9583 170
E-Mail: idstein@von-poll.com

www.von-poll.com
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