Kriftel

Erdgeschosswohnung mit kleinem Garten —
entspanntes Wohnen auf einer Ebene
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/hofheim
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Unser Service flr Sie als Eigentimer:

Wir bewerten lhre Immobilie
kostenfrei und unverbindlich,
entwickeln eine IThrem Objekt

angepasste Verkaufsstrategie
und stehen lhnen bis zu einem
erfolgreichen Abschluss zur Seite.

www.von-poll.com/hofheim
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06192 -80 70700

f(’az;l;/ ComuiEs” www.von-poll.com/hofheim
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Diese attraktive Erdgeschosswohnung présentiert sich mit einer Wohnflache von ca.
80,69 m2 und Uberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung sowie ihren gepflegten
Zustand. Das Objekt befindet sich in einer sehr gepflegten Anlage aus dem Jahr 1993
und bietet komfortables und barrierearmes Wohnen in angenehmer Nachbarschaft.

Die Wohnung verfugt Uber insgesamt drei Zimmer. Das grof3e Wohn- und Esszimmer
bildet das Herzstiick der Immobilie und besticht durch seine groRzligigen Fensterfronten,
die fur viel Tageslicht und eine freundliche Atmosphére sorgen. Von hier aus betreten Sie
direkt die sonnige Terrasse, die zum Entspannen im Freien einladt und angenehme
Stunden garantiert. Ein kleiner, privater Gartenanteil gehort ebenfalls zur Wohnung und
bietet Ihnen ideale Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung — sei es fur gartnerische
Aktivitaten oder als Riickzugsort.

Zwei behagliche Schlafzimmer stehen Ihnen zur Verfiigung, die sich flexibel sowohl als
Schlafraum, Gastezimmer oder Home-Office nutzen lassen. Das Badezimmer ist hell
gefliest und mit einer Badewanne sowie einem Waschmaschinenanschluss ausgestattet.

Die Einbaukuiche ist im Kaufpreis bereits enthalten und bietet mit ihren Einbauten und
Elektrogeraten komfortable Voraussetzungen fur Hobbykdche. Zahlreiche Schranke
sorgen fiir ausreichend Stauraum und eine angenehme Arbeitsatmosphére.

Zur Wohnung gehort ein PKW Stellplatz direkt vor dem Haus sowie ein
Tiefgaragenstellplatz, sodass Sie stets mehrere bequeme Parkmdglichkeiten zur
Verfugung haben. Fir zusatzliche Sicherheit und Komfort steht Ihnen ein abschlieRbarer
Kellerraum zur Verfligung — ideal fir Fahrrader oder andere Gegenstande, die Sie nicht
in der Wohnung lagern mochten.

Die Beheizung der Immobilie erfolgt Uber eine effiziente Zentralheizung, die fur
angenehme Temperaturen zu jeder Jahreszeit sorgt. Samtliche Gemeinschaftsflachen

der Wohnanlage sind gepflegt und vermitteln ein angenehmes, gepflegtes Gesamtbild.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Schulen und 6ffentliche Verkehrsanbindungen befinden
sich in unmittelbarer Nahe, sodass eine komfortable Alltagsgestaltung leichtfallt.

Die Wohnung ist vermietet. Die Kaltmiete betragt € 1.025/Monat.




Fazit: Diese Wohnung vereint vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten mit einer durchdachten
Ausstattung, grof3ztigigen Aul3enbereichen und einer sehr gepflegten Anlage. Nutzen Sie
die Gelegenheit und Uiberzeugen Sie sich bei einem personlichen Besichtigungstermin
von den Vorzlgen dieses Wohnobjekts. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.
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- Einbauktiche

- Kleiner Garten

- 1 PKW-Stellplatz

- 1 Tiefgaragen-Stellplatz
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Die Stadt Kriftel liegt ca. 18 km westlich von der Frankfurter City. Die Gemeinde ist mit
den Nachbarstadten Hofheim und Hattersheim sehr verbunden. Der Schwarzbach
durchzieht malerisch den stidlichen Teil des Hauptortes Kriftel.

Im Ortskern, um die Kirche und entlang der Frankfurter Stral3e finden Sie gute
Einkaufmaoglichkeiten.

Das Gesamtbild wird bestimmt durch Einfamilienhauser und kleine Mehrfamilienhauser.
In Kriftel gibt es funf Kindergéarten und einen Montessori-Kindergarten, eine Grundschule,
eine Gesamtschule sowie eine Berufliche Schule.

Des Weiteren befindet sich in ca. 3 km Entfernung die internationale Schule Frankfurt-
Sindlingen.

Kriftel bietet eine optimale Verkehrsanbindung durch die S-Bahn (S2) in Richtung
Niedernhausen sowie tber Frankfurt am Main nach Dietzenbach oder mit dem Auto
(A66/A3/A5) nach Frankfurt, Wiesbaden und auch zum Flughafen Frankfurt am Main.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.7.2028.

Endenergieverbrauch betragt 119.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Daniel Scheffler

HauptstralBe 39-41, 65719 Hofheim
Tel.: +496192-8070700
E-Mail: hofheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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