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Attekintés

25192043 498.000 EUR

ca. 135 m2 Csaladi haz

6 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1870 Kaufpreises
2010

Korszerusitett
ca. 25 m2

Terasz, Kandallo,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Géaz tandsitvany
03.07.2035 230.90 kWh/m?a
G
Gaz
1870
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Az elso benyomas

Ez a vonzo, kulonéllé haz egy korabbi, 1870 korll épult favidzas haz béajat 6tvozi a
modern elemekkel, tokéletesen 6tvozve a térténelmi hangulatot és a kortars kényelmet. A
korilbeltl 590 m2-es nagyméretu telken fekvo ingatlan nemcsak a csaladbarat
elrendezésbol, hanem egy gyonyoru és nagy kertbol is profitalhat, amely rengeteg helyet
kinal a személyes kertészkedéshez. A hazat az elmult években teljes koruen felljitottak,
igy nagyobb beruhazas nélkil bekoltdzheto. Az eredeti haz eredeti részletei, mint példaul
az emeletre vezeto lépcso, részben megmaradtak, és harmonikusan illeszkednek a
modernizaciokhoz. Az emeleten talalhato, nyitott teru nappali a tetoablakokbdl bearamlé
boséges természetes fénnyel és a hangulatos kandalléval igazi menedékkeé teszi ezt az
ingatlant. A felljitasok és fejlesztések a kovetkezok: ¢ Tetoablak: A késobb beépitett
tetoablak tdbb teret és fényt biztosit a padlason. ¢ Erkélybovités: Az emeleten talalhato
erkély nemcsak gyonyoru kilatast nyujt az ingatlanra, hanem kdzvetlen hozzaférést is
biztosit a tagas kerthez. « Teto: A tetoszerkezetet az 1980-as évek végén Ujitottak fel,
magat a tetot pedig 2009/2010-ben Gjrafedték és szigetelték. « Ablakok: Az ablakokat
modern dupla és tripla livegezésu ablakokra cserélték, és modern szigetelést kinalnak az
energiahatékonysag és a kényelem biztositasa érdekében. ¢ Futési
rendszer/Napenergias rendszer: A futési rendszert is megujitottak, és megbizhat6 és
energiahatékony futést és melegviz-ellatast biztosit. (A gazfogyasztas az elmult években
atlagosan korllbelll 11 000 kWh/év volt.) Szobaelrendezés: Foldszint: « Négy szoba
boséges helyet kinal egyéni haszndlatra, pl. gyerekszobaként, halészobaként vagy
dolgozoszobaként. « Az egyik foldszinti szobaban egy kis konyhasarok talalhato, amely
idealis vendégek vagy idosebb gyermekek szamara, akik itt sajat kis nappalival
rendelkezhetnek. ¢ Kertkapcsolat: A féldszintrol egy szép terasz vezet a tagas kertbe,
amely rengeteg helyet kinal a kulonféle felhasznalasi modokhoz. Emelet: « TaAgas nappali
és étkezo, kozvetlen erkélykapcsolattal, ahonnan csodélatos kilatas nyilik az ingatlanra,
és ahonnan Iépcson keresztil a kertbe is be lehet jutni. « A teljesen felszerelt, nyitott
konyha boséges helyet biztosit kulinaris alkotasokhoz, és j6 hozzaférést biztosit a
nappalihoz. « Ezen a szinten talalhaté még egy szoba, amelyet jelenleg halészobaként
hasznalnak. WC, zuhanyzo6 és bidé is kialakitasra kerilt. Kiilso: A kérilbelil 590 m2-es
ingatlan szamos kialakitasi lehetoséget kinal. A gondozott kert mellett rengeteg hely van
egy zoldséges- vagy fuszerkert, valamint egy jatszotér szamara is. Ez egy igazi
paradicsom a kertészkedok és a hobbi kertészek szamara. Az ingatlan potencialisan
épitési telekként is hasznalhat6é — vonzo lehetoség tovabbi lakétér kialakitasara vagy
garazs épitésére. A szomszédos ingatlan, ahol egy haz all, szintén a csalad tulajdonaban
van, és megallapodas szerint megvasarolhatd, ha tovabbi helyre van sziikség. Orommel
adunk tovabbi informaciokat.
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Részletes felszereltség

- Dachflachenfenster 3-fach verglast (2009/2010)

- Fenster doppelt verglast (2009/2010)

- Fenster im EG (2004) mit Sicherheitsglas und Pilzkopfverriegelung

- tw. elektrische Rollladen (z.B. Balkonfenster, Kiiche, SZ, Biiro)

- Neue Dachdeckung und Dammung (2009/2010)

- Erneuerung Dachgebalk (1988)

- Gaubenausbau mit hinterlufteter Fassade (2004)

- Balkonanbau (2004)

- Fassadenanstrich (2004, 2009/2010)

- Erneuerung Heizungsanlage - Gas + Solarthermie fiir Warmwasser (2009/2010)
- Wasserleitungen aus Kupfer (wurden sukzessive ausgetauscht und erneuert)
- Erneuerung der Elektroleitungen im OG (ca. 1988/1989, 2004, 2010)
- Erneuerung Haustir (2010)

- Ausbau kleines Duschbad im OG (2009/2010)

- Modernisierung Bad im EG (ca. 2000) mit Eckbadewanne)

- Neuer Kaminofen (Fa. Hase/ 2009)

- Einbaukiiche mit E-Geraten (2004, Induktionskochfeld 2015)

- Laminat- und Vinylbéden in 3 Zimmern im EG

- Teppichboden im WZ und SZ im OG (musste erneuert werden)

- Originalholztreppe zwischen EG und OG

- tw. Naturschieferverkleidung
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Minden a helyszinrol

Niedernhausen besticht als familienfreundliche Gemeinde im Rhein-Main-Gebiet durch
ihre stabile Bevolkerungsstruktur und eine ausgezeichnete Infrastruktur, die Sicherheit
und Lebensqualitéat harmonisch vereint. Die hervorragende Anbindung an Frankfurt,
Wiesbaden und umliegende Stadte macht den Wohnort besonders attraktiv fir Familien,
die berufliche Flexibilitat mit einem ruhigen, sicheren Umfeld verbinden mdchten. Die
begrenzte Verflugbarkeit von Baugrundstticken sorgt fir eine exklusive Wohnatmosphare
und stabile Immobilienwerte, was Niedernhausen zu einem idealen Ort flir eine
langfristige Familienplanung macht.

Die Gemeinde prasentiert sich als ein Ort, an dem sich Familien rundum geborgen fuhlen
kénnen. Niedernhausen bietet eine ausgewogene Mischung aus naturnahen
Freizeitmoglichkeiten und einer lebendigen Gemeinschaft, die Sicherheit und ein
harmonisches Miteinander in den Vordergrund stellt. Hier wachsen Kinder in einer
Umgebung auf, die sowohl Geborgenheit als auch vielfaltige Entwicklungschancen bietet
— ein echtes Zuhause flir Generationen.

Fur Familien besonders wertvoll ist das vielfaltige Angebot an Bildungseinrichtungen, das
von mehreren Kindergéarten wie dem Kindergarten Konigshofen, der nur eine Minute zu
Ful3 entfernt liegt, bis hin zu weiterfihrenden Schulen wie dem Privatgymnasium
Kdnigshofen, das in etwa elf Minuten zu Ful3 erreichbar ist, reicht. Die Nahe zu diesen
Einrichtungen garantiert kurze Wege und eine stressfreie Organisation des
Familienalltags. Auch die medizinische Versorgung ist mit zahlreichen Arzten,
Zahnarzten und Apotheken in fuBlaufiger Entfernung hervorragend gewéhrleistet.

Fur die aktive Freizeitgestaltung stehen vielféltige Sport- und Spielmdglichkeiten zur
Verfligung: Ob der unmittelbar erreichbare Sportplatz, der Spielpark Kénigshofen oder
der Tennisclub Niedernhausen, alles ist bequem in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar.
Erganzt wird das Freizeitangebot durch idyllische Grunflachen wie den Jacobi-Park und
das Waldschwimmbad, die zu entspannten Familienausfliigen einladen. Die fuRlaufig
erreichbaren Haltestellen wie ,Konigshofen Kutscherweg” (1 Minute zu FulR) und der
Bahnhof Niedernhausen (8 Minuten zu Ful3) gewéhrleisten zudem eine unkomplizierte
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (S-Bahn, Busse)

Als Autofahrer erreichen Sie in wenigen Minuten die Anschlussstelle A3, die Sie in

Richtung Frankfurt am Main und nach Limburg/Koéln fuhrt. Der Frankfurter Flughafen ist
ca. 20 Autominuten entfernt.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 3.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 230.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1870.
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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Katharina Lichtenberg-Weck

Bahnhofstral3e 2, 65510 Idstein
Tel.: +49 6126 -9583 170
E-Malil: idstein@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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