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In ruhiger Lage finden Sie diese Wohnanlage, aus dem Baujahr 1994, mit einer
Wohnungseigentimergemeinschaft mit 9 Einheiten. Das Gebaude, die Wohnung mit ca.
57 m2, sowie die AuRenanlagen sind in einem sehr gepflegten Zustand. Diese gut
geschnittene 2-Zimmer-Wohnung liegt im ersten Obergeschoss mittig. Sie betreten den
praktischen Flur, der ins Wohnzimmer und der angrenzenden Kiiche fuhrt. Im gepflegten
Badezimmer befindet sich eine Badewanne und Dusche. Der sonnenverwdhnte Balkon
kann vom Wohnzimmer aus betreten werden. Zu jeder Wohnung gehort ein
zugewiesener Kellerraum. Dort befindet sich auch der Waschraum mit dem
angrenzenden Trockenraum. Im Kaufpreis mit inbegriffen ist ein zugewiesener PKW-
Stellplatz. Der Fahrradkeller steht fir alle zur Verfiigung. Diese Wohnung ist
ausschlief3lich an Kapitalanleger zu verkaufen, da es sich um langjahrige und
zuverlassige Mieter handelt, die in der Wohnung bleiben mdchten. Nutzen Sie jetzt die
Gelegenheit und rufen Sie uns an. Hinweis: Der Energieausweis wurde vor der
Modernisierung der Heizung angefertigt. Diese wurde von Gas auf Fernwarme
(Holzhackschnitzel) umgestellt.
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Mehrfamilienhaus, Baujahr 1994, Massivbauweise
- Bodenbelage: Laminat, Fliesen

- doppelverglaste Kunststofffenster

- Rollladen an allen Fenstern

- Badezimmer mit Badewanne und Dusche

- Balkon

- Wasch- und Trockenraum im Keller

- Fahrradraum

- eigener Kellerraum

- Stellplatz
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Die Stadt Wachtersbach mit seinen Stadtteilen Aufenau, Hesseldorf, Leisenwald,
Neudorf, Waldensberg, Weilers und Wittgenborn, liegt direkt an der Autobahn 66
zwischen Frankfurt und Fulda. Wachtersbach verflgt Giber einen Bahnhof von dem aus
im 30-mindtigen Takt Zuge nach Frankfurt oder Fulda verkehren. Ein schones Stadtchen
zwischen Spessart und Vogelsberg, mit sehr schonen Mdglichkeiten zum Wandern.
Wachtersbach besitzt eine kleine Altstadt mit einem ehemaligen Wasserschloss, welches
saniert wurde. Das Schloss beherbergt nun die Stadtverwaltung, ein Brautmodengeschaft
und ein Restaurant. Im angrenzenden 6ffentlichen Schlosspark befindet sich ein grol3er
Spielplatz und ein Ententeich. Fur Familien ist die Stadt Wachtersbach ideal, da es
mehrere Kindergarten, eine Grundschule, sowie eine Gesamtschule bis zur
Jahrgangsstufe 10 gibt. In der Altstadt finden Sie kleine charmante Restaurants, ein Café
und das Heimatmuseum. In der Innenstadt befinden sich kleine Lebensmittelgeschéfte
fur den taglichen Bedarf und eine Eisdiele. Bei der arztlichen Versorgung ist mit einer
chirurgischen Ambulanz, einem Orthopaden, Kinderarzt, Kieferorthopade, mehreren
allgem. Arzten, Zahnarzten und Apotheken alles abgedeckt. Auf der sogenannten
.griinen Wiese"“, haben sich viele Markte und eine Backerei mit Café angesiedelt. In
unmittelbarer Nahe befindet sich das Messegelande, auf dem jedes Jahr die Messe
Wachtersbach — eine Verbrauchermesse — stattfindet. Im Industriegebiet befinden sich
viele grol3e Firmen, u.a. zwei Autohandler, ein Fitnesscenter, diverse Verbrauchermarkte,
eine Tankstelle, diverse Verbrauchermarkte, ein Baumarkt, eine Schreinerei und eine
Moschee.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 13.7.2028.
Endenergieverbrauch betragt 109.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Wolfram Hundeshagen

Wirzburger StraBe 1 Bad Orb
E-Mail: bad.orb@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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