Wiesbaden - Naurod

Ruhig gelegene Zwel-Zimmer -Wohnung mit zwel
Duplexstellplatze und ansprechender Terrasse
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TIM'H AFOPAS: 239.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 64 m2 « AQMATIA: 2
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26006032
ca. 64 m2
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0777?

Kauferprovision
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MwsSt.) des
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lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 0611 -16 02 720

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden
wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

aasse sk Ihre personliche und exklusive
Gaeoke
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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Durchfiihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720
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Diese gepflegte Eigentumswohnung befindet sich im Erdgeschoss einesim Jahr 1992
errichteten Mehrfamilienhauses und Uber zeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung
sowie ein angenehmes Wohnumfeld.

Auf rund 64 m2 Wohnflache verteilen sich zwel gut geschnittene Zimmer, die vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten bieten. Der Wohn- und Essbereich ist offen und einladend gestaltet
und bildet den zentralen L ebensmittelpunkt der Wohnung. Die angrenzende K iche fligt sich
harmonisch an und steht {iber eine geschmackvolle Offnung in direkter Verbindung zum
Essbereich.

Vom Wohnbereich aus gelangen Sie auf die rund 12 m2 grof3e Terrasse, die sich grof3ziigig
gestaltet und vielfaltige M dglichkeiten flr ansprechende Sitzgelegenheiten bietet.

Das Tagedlichtbad erfullt aufgrund der ansprechend Ausstattung alle Wiinsche fiir den
alltagliche Bedarf.

Erganzt wird das Raumangebot durch einen praktischen Abstellraum innerhalb der
Wohnung.

Ein eigener Kellerraum bietet zusatzliche Stauflache. Zwei Duplex-Stellplatze runden das
Angebot ab und tragen zu einer komfortablen Parksituation bei.

Die Wohnung befindet sich in ruhiger und gewachsener L age von Wiesbaden-Naur od. Der
Stadtteil zeichnet sich durch eine angenehme Wohnatmosphére, eine gute Anbindung an die
Wiesbadener Innenstadt sowie die Nahe zu weitlaufigen Griin- und Naher holungsflachen
aus.

Die Wohnung ist derzeit vermietet und erzielt einejahrliche Kaltmiete von 8.940 €. Somit
eignet sich diese Immobilie sowohl zur kurzfristigen Eigennutzung als auch als solide
Kapitalanlage.

Wir freuen unsauf Ihren Kontakt und stehen Ihnen bei Rickfragen sowie zur Vereinbarung
einer individuelle Besichtigung gerne zur Verfigung.
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Ansprechende Eigentumswohnung in Naur od:

Zur WEG:

- Baujahr 1992

- Uber schaubar e, gepflegte WEG mit insgesamt 18 Einheiten auf 3 Hausern aufgeteilt
- Heizung: Gaszentral- War mwasser, welche 2016 erneuert wurde

Zur Eigentumswohnung:

- Wohnflache: ca. 64 mz2

- ruhig gelegenes Schlafzimmer

- Offenes Wohn- und Esskonzept

- Halboffene Kliche: Einbaukiiche aus 07/2022 mit K thlschrank, elektr. Herd,
Dunstabzugshaube Typ Umluft, Spilmaschine

- Terrasse: ca. 12mz2, welche zu 1/2 zur Wohnflache berechnet wird

- Praktischer Abstellraum in der Wohnung

- FulBbodenheizung mit individueller Regulierung der einzelnen Raume

- Zwei Duplexstellplatze inkl. Handsender fur Garagentor

Aktuell Vermiete:

- Kaltmiete: 745,-€, 8.940,-€ p.a.

- Mietvertrag seit 09.2024

- Eigenbezug kur zfristig moéglich
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Alsnordlichster Stadtteil Wiesbadens liegt Naurod reizvoll am Rande des Taunus. Die
ausgedehnten Waldgebiete dieser sanft hligeligen Mittelgebirgslandschaft sind aufgrund
ihrer dorflichen Struktur und ihres Naherholungschar akter s beliebte Naher holungsgebiete
nicht nur fir die Nauroder Birger.

Die homogene Bewohner struktur in Naurod sor gt fiir ein angenehmes soziales Umfeld mit
Kindergarten, Grundschulen, einer internationalen Schule und vielen Sport- und Vereinen
in unmittelbarer Nahe.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf wie Tegut, Backereien etc. befinden sich im
historischen Ortskern.

Verkehrsanbindung:

Diegute Verkehrsanbindung Uber die Bundesstral3e 455 an die Autobahnen A3 und A66
ermoglicht eine schnelle Erreichbarkeit des Frankfurter Flughafens, der Frankfurter
Innenstadt, der Wiesbadener Innenstadt und der Mainzer Innenstadt.

Uber drei Stadtbuslinien (20, 21 und 22) der ESWE ist Naurod sehr gut an die Wiesbadener
I nnenstadt angebunden.
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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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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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