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Attekintés

25141033 789.000 EUR

ca. 165 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Nyeregteto MwSt) des

7 beurkundeten

5 Kaufpreises

2 Szilard

1905
ca. 80 m?

1 x Beallo, 6 x
Felszini parkoléhely

Vendég WC, Kert /
kdzos hasznélat,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Géaz tandsitvany
14.07.2033 350.36 kWh/m?2a
H
Gaz
1900
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Az ingatlan

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Alaprajzok

Windfang
4,13 m?

Zimmer 1
12,58 m?

ai?
Duschbad
4,71 m?

Zimmer 3
15,96 m?




\/p VON POLL

Zugang/
Dachboden

Abstellraum
3,85 m*

Zimmer
17,78 m?

Wannenduschbad
8,50m*

Zimmer
10,20 m*
(Kiichenanschluss vorhg

Zimmer
19,28 m?

Zimmer
14,46 m?
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Vorraum

Werkstatt/
Keller
15,47 m?

Flur

Heizung 6.20 m*

13,35 m*

Keller
16,21 m?

Keller
13,85 m?
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Az elso benyomas

Bemutatjuk Onnek a "Villa Buchfink"-et, egy egyedlallo, 1900 koriil éplilt ingatlant,
amely a torténelmi épitészet és a modern kényelem elegans keverékét kinalja. Ehhez jon
még a kivalo elhelyezkedés, a maximalis kilatas és a nagy gyalogosforgalom, igy valéban
kivételes ingatlan a népszeru Usingen varosaban. A tagas haz két szépen megtervezett
emeleten terl el, valamint egy atalakithatd padlason és egy teljes pincén. A magas
mennyezet és a kazettas ajtok, némelyik muvészi szecesszios livegezéssel, feltuno
fokuszpontként, az eredeti tokos ablakokkal egyiitt stilusos hangulatot teremtenek. A
gondosan megtervezett homlokzat, amely részben szabadon hagyta a favazas
szerkezetet, elokelo kiilsot kdlcsondz az ingatlannak, amely a vilmos-korszak varazsat
tikrozi. A belso terekben kivalé minoségu keményfa parketta talalhatd, amelyet
nemrégiben, 2022-ben cseréltek ki. Minden szoba és 6sszekoto folyoso feldjitott, és
kényelmes, hivogato légkadrt kindl. A j6l megtervezett elektromos halézat szamos
konnektort és haldzati csatlakozoét tartalmaz, valamint integralt mennyezeti vilagitast,
amely megfelel a mai kényelmi és funkcionalitasi szabvanyoknak. A féldszinten talélhato,
teljesen felszerelt konyha kival6 minoségu berendezésekrol arulkodik, mig az emeleten
talalhat6 tovabbi konyhacsatlakozas tovabbi tervezési rugalmassagot kinal. A
Iépcsohazban talalhatd két vendégmosdo mellett az ingatlan két jol karbantartott,
természetes fénnyel rendelkezo flirdoszobaval rendelkezik: az egyik zuhanyzos a
foldszinten, a masik pedig kadas és kilén zuhanyzos flirdoszoba az emeleten. A
helyiségeket jelenleg helyiségenként, kereskedelmi célbdl bérbe adjak tobb
szakembernek (kdzjegyzo, pszichologus, épitész, alternativ terapeuta/coach,
biztositotarsasag és épllettakaritd szolgalat). A bérleti szerzodések hosszu taviak és
hatarozatlan idejuek. A teljes havi bérleti dijbevétel, beleértve a kozmuveket és a
parkoléhelyeket, korilbelll 4150 eurd. A foldszinten talalhato két nagy, jelenleg
0sszekapcsolt szoba révid idon belll elérhetové teheto, ha a tulajdonos igényli. A tetotér
kilbndsen bovitési lehetoséget kinal, mivel a viz- és villanycsatlakozdsok mar
rendelkezésre allnak. Ez lehetové teszi az egyéni tervezési preferenciak megvaldsitasat.
A teljes pince kényelmes hozzaférést biztosit a parkoléhelyekhez, és tovabbi tarolasi
lehetoséget biztosit. A kiilso részen talalhato egy gépkocsibeallé az udvarban, valamint
tovabbi hat parkolohely a haz elott és mellett. 2023-ban optikai kabeles csatlakozast
épitettek ki a modern kommunikacios lehetoségek biztositasa érdekében.
Osszességében ez az ingatlan a torténelmi baj és a modern életszinvonal sikeres
Otvozetét képviseli. A magas minoségu jellemzok és a nagyvonall elrendezés
ritkasagszamba veszi a Villa Buchfinket az ingatlanpiacon. Szeretettel meghivjuk, hogy
egy megtekintés soran személyesen is tapasztalja meg ennek a kivételes ingatlannak az
elonyeit. Kérjuk, ne habozzon kapcsolatba |épni vellink tovabbi informéaciokért vagy




idopont-egyeztetéshez.
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Részletes felszereltség

- Stilaltbau-/Griinderzeitvilla "Villa Buchfink"

- viele stilistische Merkmale wie bspw. hohe Decken, Kassettentiren (teilweise mit
Jugendstilverglasung), Holz-Sprossenfenster sowie eine aufwandig gestaltete Fassade
mit teilweise Sichtfachwerk)

- schones erneuertes Echtholzparkett in allen RAumen und Zwischenfluren

- umfangreiche Elektroverkabelung mit vielen Steckdosen sowie Netzwerkanschlissen
- weille Sprossenfenster (Holz, 2-fach-isoliert)

- hochwertige, voll ausgestattete Einbauktiche im Erdgeschoss

- Klichenanschluss im Obergeschoss

- top gepflegte Tageslichtbéader im Erdgeschoss (mit Dusche) sowie im Obergeschoss
(mit Wanne und separater Dusche)

- 2 weitere Gaste-WCs im Treppenhaus

- Ausbaureserve im Dachgeschoss (Wasser- und Stromanschluss existieren bereits!)

- Vollunterkellerung mit Zugang zu den Stellpléatzen

- Carport im Hof

- 6 weitere Stellplatze vor und neben dem Haus

Kernsanierung 1992: Fenster und Badezimmer, Uberarbeitung der Innentiiren, Wasser-
/Elektroleitungen, AulRenbereich mit Stellplatzen, Fassade und Sockel

2023: Glasfaseranschluss sowie Innenrenovierung mit Echtholzparkett, Kiiche,
Steckdosen/Lichtschalter, Treppenlberarbeitung und Innenanstrich
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Minden a helyszinrol

Usingen befindet sich inmitten der wunderschénen Natur des Hochtaunus. Die Region
wird zu allen Jahreszeiten insbesondere von den Frankfurter Biirgern auf der Suche nach
Erholung und Ruhe frequentiert. SIE haben hingegen die Moglichkeit, hier zu leben.

Usingen besteht aus den Stadtteilen Usingen (Zentrum), Eschbach, Kransberg,
Merzhausen, Michelbach, Wernborn und Wilhelmsdorf und verfligt, wie auch die
benachbarten Gemeinden Wehrheim und Neu-Anspach, iber eine gute Infrastruktur.
Es gibt vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie ein Krankenhaus. Der
hochmoderne Neubau der Hochtaunus-Kliniken an der Weilburger Stral3e, samtliche
Schulformen und Kindergarten sind fu3laufig erreichbar.

In Verbindung mit der Nahe zu Bad Homburg und Frankfurt am Main bieten sich
hervorragende Freizeit- und Kulturmdglichkeiten. Fiur Sportler und Naturliebhaber ist
Usingen ebenso das ideale Domizil wie fur gestresste Manager, die am Wochenende die
Ruhe genielRen mdchten.

Die Lage dieser Immobilie zeichnet sich inshesondere durch die direkte Nahe zur Natur
und die gepflegte Nachbarschaft aus.

Usingen verflgt Uber eine Bahnverbindung (Taunusbahn) nach Friedrichsdorf (ca. 23
Min.), Bad Homburg (ca. 28 Minuten) und Frankfurt (ca. 47 Minuten). Die etwa 30km
entfernte Frankfurter Innenstadt erreichen Sie Uber die A5 oder A661 in nur einer halben
Stunde Fahrtzeit. In etwa 25 Fahrminuten erreicht man zudem Bad Camberg mit der
Auffahrt zur A3.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.7.2033.

Endenergiebedarf betragt 350.36 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081 - 96 5302 0
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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