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Wiesbaden — Nordenstadt

Sanierungsbedurftiges 5-Zimmer-Familiendomizil in
Feldrandlage mit grof3em Garten
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IMMOBILIEN
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25006049 520.000 EUR

ca. 132 m2 Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten
Kaufpreises
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

» Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.:0611-16 02720

Shop Wiesbaden | Taunusstrae 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen - dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720
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Dieses sanierungsbedurftige Wohndomizil in naturnaher Lage von Nordenstadt ist ideal
fur Familien, die einen Ort zur Ruhe und Entspannung schatzen und gleichzeitig eine
optimale Verkehrsanbindung wiinschen.

Die Erstbesitzer haben das Haus kontinuierlich gepflegt, sodass sich hier alles in gutem
Zustand préasentiert, aber auch Raum fir Ihre neuen Gestaltungsideen bietet. Der
grof3ztigige Wohnraum mit angrenzendem Essbereich bietet direkten Zugang zum
perfekt ausgerichteten Garten. Die ideale Sudwestausrichtung lasst viel Licht und Sonne
herein. Im ersten Obergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer und ein Tageslichtbad.
Das groRRzligige Wohnangebot wird durch das ausgebaute Dachgeschoss erganzt.

Eine Einzelgarage macht das Angebot komplett. Machen Sie sich lhr eigenes Bild und
vereinbaren Sie kurzfristig einen Besichtigungstermin — es lohnt sich!
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- Gasheizung aus dem Jahr 2013

- Dach aus dem Jahr 2017

- sanierungsbedurftig, jedoch sehr gepflegt
- Wohn-/ Essbereich mit Zugang zum grof3en Garten
- perfekte Sonnenausrichtung

- drei Schlafzimmer auf einer Ebene

- ausgebautes Dachgeschoss

- Tageslichtbad mit Badewanne

- weiteres Bad im Keller

- AulRentreppe vom Keller zum Garten

- Einzelgarage
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Die Liegenschaft befindet sich in Nordenstadt, einem Ostlichen Vorort der
Landeshauptstadt Wiesbaden. Das traditionelle “Dorf im Landchen* bildet vom Rhein-
Main-Flughafen aus gesehen das Tor nach Wiesbaden.

Die weitlaufigen Wege und Pfade laden zum Verweilen und Entspannen ein.

Der dorfliche Charakter verleiht Nordenstadt ein eigenes Flair und eine gemiitliche
Atmosphéare, dennoch sind alle Geschéafte und Einrichtungen des taglichen Bedarfs,
Supermarkte, Metzgereien, Backereien, mehrere Hofladen, Apotheken sowie Arzte,
Kindergarten, Schulen und Sporteinrichtungen in unmittelbarer Nahe vorhanden. Alles
befindet sich in unmittelbarer Néhe und ist gut und schnell erreichbar.

Verkehrsanbindung:

Wiesbaden Nordenstadt ist verkehrstechnisch gut angebunden.

Fur Autofahrer ist die Bundesautobahn A66 die ideale Verbindung in Richtung Frankfurt
am Main. Der nahe gelegene Frankfurter Flughafen ist mit dem Auto in 20 Minuten zu
erreichen. In unmittelbarer Nahe befindet sich der Flugplatz Erbenheim.

Nordenstadt ist sehr gut an den offentlichen Nahverkehr angebunden.
Die Buslinien 15, 46, 48, 262, X26 halten in Nordenstadt. Die Nachtbuslinie N2 halt alle
90 Minuten in Wiesbaden Nordenstadt.

Wiesbaden ist Giber das S-Bahn-Netz des Rhein-Main-Verkehrsverbundes gut an die
Nachbarstadte Mainz und Frankfurt angebunden. Der Zugang zum RMV-S-Bahn-Netz
erfolgt Gber den Wiesbadener Hauptbahnhof.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 214.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstralRe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-1602720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

www.von-poll.com
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