VON POLL

Taunusstein / Bleidenstadt

Modernisiertes MFH mit 4 Wohnungen - ideal flr
K apitalanleger oder Eigennutzer mit Platzbedarf

ApiBudéc akivATov: 26108009

TIMH AFOPAS: 898.000 EUR * EMI®ANEIA: ca. 342 m? « AQMATIA: 12 « ‘EKTAZH H:: 701 m?
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ca. 342 m2
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898.000 EUR
Kauferprovision
betréagt 5,95 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
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Dieses attraktive M ehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten bietet sowohl Kapitalanlegern
alsauch Eigennutzern, z.B. fur M ehrgenerationenwohnen oder fir Grof3familien eine
interessante | nvestitionsmaoglichkeit.

DasHaus verfugt Gber vier attraktiv geschnittene Wohneinheiten mit unter schiedlichen
GrofRen und Grundrissen. Die Mischung aus zwei 4-Zimmer-Wohnungen, einem 1-Zimmer -
Apartment sowie einer sehr moder nen und ansprechenden 3-Zimmer -
Dachgeschosswohnung spricht unter schiedliche Nutzer gruppen an und sor gt fiir eine
sinnvolle Risikostreuung im Ver mietungsportfolio.

Besonder s hervor zuheben ist die umfassende ener getische M oder nisierung, dieim Jahr 2013
durchgefuhrt wurde. Dadur ch wurden die kostenintensiven und fir Eigentimer oft
risikobehafteten MalRnahmen bereits umgesetzt, so dassfur einen Kaufer in den kommenden
Jahren keine grof3eren ener getischen I nvestitionen zu erwarten sind.

Im Zuge der Sanierung wurden unter anderem Dachgauben eingebaut, eine moder ne
Pelletheizung installiert, eine Solarther mieanlage er ganzt sowie Dach und Gebaudehtille
ener getisch ertiichtigt. Die M alinahmen sorgen flr eine zeitgemale Ener gieeffizienz und
reduzieren langfristig den Instandhaltungs- und M oder nisier ungsbedarf.

Die Dachgeschosswohnung, die Wohnung im Ober geschoss sowie das 1-Zimmer -Apar tment
befinden sich in einem ver mietungsfahigen Zustand. Die grof3ziigige 4-Zimmer-Wohnung im
Erdgeschoss bietet zusatzliches Wertsteigerungspotenzial, erfordert jedoch vor einer

Neuver mietung Renovierungsmafinahmen. I nsbesonder e Wande und Bodenbelage sollten
erneuert werden; je nach Anspruch bietet sich auch eine Moder nisierung des Badezimmers
an.

Zwel der vier Wohnungen werden derzeit von den Eigentiimern bewohnt und generieren
somit bereitsab dem Erwerb laufende Mieteinnahmen. Ein spaterer Auszug der derzeitigen
Bewohner ist jedoch geplant, sodass die Wohnungen anschlief3end zu attraktiven,

mar ktger echten Mietkonditionen neu ver mietet oder alternativ selbst genutzt werden
koénnen.

Erganzt wird das Angebot durch drei Garagen sowie vier bis sechs Aul3enstellplatze, die den
Wohnkomfort erhdhen und zusétzliche Ver mietungspotenziale bieten.




Highlights auf einen Blick:

- Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten

- 3Garagen

- 4-6 Aul3enstellplatze

- Umfassende ener getische M oder nisierung im Jahr 2013

- Pelletheizung und Solar ther mieanlage

- Erneuertes Dach und ener getische Dammmal3nahmen

- Keine groReren ener getischen | nvestitionen absehbar

- Attraktiver Wohnungsmix mit guter Risikostreuung

- DG-Wohnung, OG-Wohnung und 1-Zimmer-Ap. generieren sofort
Mieteinnahmen

- 4-Zimmer-Wohnung im EG mit Renovierungs- und
Wertsteiger ungspotenzial

- Solide K apitalanlage mit nachhaltiger Gebaudesubstanzviele
- Viel Platz unter einem Dach fiir die Grolfamilie

Ein interessantes Objekt fur Investoren und Eigennutzer gleicher mal3en.
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- Errichtung des Hauses 1967/1968

- Neubau Garage 1979

- Aufstockung Doppelgar age 1988

- Balkonanbau und Ausbau DG 1993

- Gaubeneinbau DG und umfassende M oder nisier ung/ ener getische M al3nahmen 2013
2013

- Umbau/ Ausbau DG/ Gauben

- Erneuerung Dach + Solarthermie

- Fassadendammung und Anstrich

- Einbau einer neuen Heizungsanlage/ Pelletheizung

- Neue Hauseingangstiiren

- Erneuerung Balkongelénder

- Einbau neuer Garagentore

- Komplette M odernisierung der DG-Wohnung (inkl. Elektrik)
Ausstattung Wohnung DG:

- Kunststofffenster (3-fach-ver glast)

- elektr.Rollladen im Schlaf- und Kinderzimmer

- Schiebe-Kipptir zum Balkon

- Hochwertiger Vinylparkettboden

- Lackspanndeckeim Flur

- Einbauspotsdimmbar

- Glasschiebetiiren zur Kiche und zum Gastezimmer

- Modernisiertes Badezimmer mit Dusche, Handtuchheizk6r per, Einbauschrank
- Hochwertige Einbauktiche mit Granitarbeitsplatte

- Markise

Ausstattung Wohnungim 1.0G:

- Kunststofffenster (2-fach verglast) mit Rollladen (Uberw.2002)
- Modernisiertes Bad (2008)

- Laminatbdden (2008)

- Balkonanbau 1993/ Erneuer ung Belag (2013)

- Hochwertige Einbaukiiche mit E-Ger éten (2008)
Wohnungim EG:

- Kunststofffenster (2-fach verglast) mit Rollladen (2002+2006)
- Elektr. Rollladen im Wohn- und Schlafzimmer

- Bad mit Wanne und Dusche

- Kiichenzeile mit Geraten

- Teppichboden in den Wohn- und Schlafraumen




- Balkon/ Terrasse (Umrandung 2013 er neuert)

Die Wohnung miisste fiir eine Neuver mietung renoviert werden.
1-Zimmer App. (Anbau 1988):

- Kunststofffenster (2-fach ver glast)

- Kiichenzeile

- TGL-Bad mit Dusche

- Errichtung des Hauses 1967/1968

- Neubau Garage 1979

- Aufstockung Doppelgar age 1988

- Balkonanbau und Ausbau DG 1993

- Gaubeneinbau DG und umfassende M oder nisier ung/ ener getische M al3nahmen 2013
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Taunusstein besticht als attraktive Pendlergemeindeim Griinen mit einer stabilen und leicht
wachsenden Bevdlkerung, dievor allem berufstétige Familien und Pendler aus dem Rhein-
Main-Gebiet anzieht. Die Stadt Uberzeugt durch eine solide I nfrastruktur, eine sichereund
sozial stabile Umgebung sowie kur ze Pendelwege nach Wiesbaden und Frankfurt. Diese
Kombination schafft ein ausgewogenes Preis-L eistungs-Verhaltnisund positioniert den
Immobilienmarkt alslangfristig stabile und risikoar me I nvestitionsméglichkeit mit

moder aten, nachhaltigen Wertsteiger ungen.

DieLagein Bleidenstadt profitiert von einer hervorragenden Grundver sorgung und einem
gewachsenen, familienorientierten Umfeld, das fur eine besténdige Nachfrage sorgt. Die
Infrastruktur ist optimal auf die Bedirfnisse der Bewohner abgestimmt und bietet eine
ausgewogene Mischung aus urbaner Nahe und naturnahem Wohnen —ideale
Voraussetzungen fur eine nachhaltige Wer tentwicklung.

In unmittelbarer Nahe befinden sich vielfaltige Annehmlichkeiten, die den Standort
zusatzlich aufwerten. Im Bereich Bildung sind renommierte Einrichtungen wie das
Gymnasium Taunusstein in nur etwa drei bisvier Minuten zu Ful? erreichbar, erganzt
durch Kindertagesstatten und eine Volkshochschule, die eine umfassende
Bildungslandschaft garantieren. Die Gesundheitsver sorgung ist mit mehreren Apotheken
und Fachar zten innerhalb von acht bisneun Minuten zu Ful3 gesichert, was fur eine hohe

L ebensqualitat sorgt. Einkaufsmoglichkeiten wie das Rewe Center und weitere Super mérkte
sind in finf bisacht Minuten bequem zu erreichen und gewéahrleisten eine komfortable
Versorgung im Alltag. Fur sportliche Aktivitaten bietet das nahegelegene Socc4Fun sowie
der Sportplatz schnelle Erreichbarkeit, unterstiitzt durch eine Busanbindung direkt vor der
Haustur.

Fur Kapitalanleger und Investoren bietet Taunusstein-Bleidenstadt somit eine Kombination
aus stabiler Nachfrage, solider Infrastruktur und nachhaltigem Wertsteiger ungspotenzial.
Die N&he zu den wirtschaftlichen Zentren Wiesbaden und Frankfurt sowie die
ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr unterstreichen die Attraktivitat
dieses Standorts alslangfristig sichere Kapitalanlage mit verlasslicher Renditeper spektive.
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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

Aar strafde 258a, 65232 Taunusstein
Tel.: +49 6128 — 74 06 144
E-Mail: taunusstein@von-poll.com

www.von-poll.com
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