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24065038 649.000 EUR
ca. 220 m2 Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSt.) des
9 beurkundeten
6 Kaufpreises
2023
2 YeLeeds
1959 ca. 100 m2
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie.
+49 (0)69 - 82 37 633 0

www.von-poll.com

www.von-p
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VRN FOLL

Gerneschicken wir
Ihnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/eppstein
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*Solides Zweifamilienhaus — 2 Wohneinheiten mit grof3ziigiger Schnittfilhrung Gber 2 Etagen
in gepflegten Wohngebiet

*Original BJ 1959 - Anbau BJ 1969

*Beide Wohneinheiten mit Balkon

*Garten mit Gartenlaube und Ger atehaus

 Erdgeschoss/Hochparterre: ohne Einbaukliche mit Originalbad und GasteWC
*Etage 1. mit saniertem Tageslichtbad und Einbaukiche

*Fenster: | so-Doppelver glasung mit Rollladen aus den 90er Jahren

*Bodenbelag: Parkett, Fliesen, PVC, Linoleum und Laminat,
*Dachgeschossbodenddmmung

*OL-Zentralheizung mit Kellertank ca. 10.000I - Verbrauch ca. 3.000 I/p.a.

*Voll unterkellert

*Abgeschlossene Toreinfahrt mit Zugang zur Garage und ein KFZ Freistellplatz
*Private Nutzflache: Kellerraum im Unter geschoss, ebenso Gemeinschaftswaschkiiche
*Gute Infrastruktur: Einkaufsmdoglichkeiten und Restaurationen fu3laufig erreichbar
+Giinstige Verkehrsanbindung zur Autobahn und an die Offentlichen Verkehrsmittel
*Sport-, Freizeit und Erholungsmdéglichkeiten vor Ort
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Obertshausen mit seinem Ortsteil Hausen, zusammen ca. 27.000 Einwohnern, liegt in
unmittelbarer Nahe stidostlich der Stadte Offenbach und Frankfurt am Main.

Obertshausen liegt im stidlichen Teil Hessens, und zahlt zum Einzugsgebiet der Rhein-Main
M etropole Frankfurt am Mains. Obertshausen ist die kleinste Gemeinde Offenbachs am
Main und liegt im waldreichen nah- Erholungsgebiet ca. 7 km sudlich des Mainsund
stidostlich vom Stadtzentrum Offenbach. Sieteilt sich in die Stadtteilen Obertshausen und
Hausen, welche zusammen an die 27.000 Tausend Einwohner zahlen.

Die Gemeinden grenzen im Norden an M ihlheim/Main und im Nordosten an Hanau, im
Norden an Hainburg, siddstlich grenzt die Gemeinde an die Region Rodgau, slidwestlich an
Heusenstamm und liegt somit unweit von Odenwald und Spessart. Das Stadtgebiet er streckt
sich Gber 13,7 km?, davon entfallen 7,8 km? auf Wald- und Gr unflachen sowie Ackerland.

Obertshausen bietet alle Vor zlige einer mittelgrof3en Stadt, wie Kindertagesstatten, Schulen,
Schwimmbader (Erlebnisbad Atlantis), ect. Vier Grundschulen, zwei weiterflihrende
Schulen, eine gute Arzte- und Einkaufstruktur, Museen und viele Restaur ants bieten eine
gute Infrastruktur. Superméarkte, Bau- und Gartencenter sowie SB-Warenhauser sind in
wenigen Minuten zu erreichen.

Angrenzende Wélder und Wiesen bieten dem Naturliebhaber zahlreiche
Entspannungsmaoglichkeiten.

Verkehrsanbindung: Esbesteht Anschluss zu den Autobahnen A 3 (Wiirzburg — Frankfurt),
A 661 (Offenbach - Egelsbach) und A 5 (Uber das Frankfurter Slidkreuz) sowie die
SchnellstraRen Richtung Rodgau und Dar mstadt - Dieburg. Die Frankfurter City und der
Flughafen sind in 30 Autominuten zu erreichen.
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Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.10.2032.

Endenergiebedarf betragt 364.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1959.
Die Energieeffizienzklasseist H.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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.




Ap1OpoG akiviTou: 24065038 - 63179 Obertshausen

PPV PPV PV?0777077

Felix Stemmler

Frankfurter StrafRe 93, 63067 Offenbach
Tel.: +4969-82376330
E-Mail: offenbach@von-poll.com

www.von-poll.com
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