Gravenwiesbach

Makulatlanul karbantartott csaladi haz néepszeru
helyen, rengeteg terrel 3 szinten, kerttel és
garazzsal

VP azonositd: 25141053
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www.von-poll.com

VETELAR: 699.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 348 m2 « SZOBAK: 8 « FOLDTERULET: 810 m?2
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Attekintés

25141053
ca. 348 m2
Nyeregteto
8

6

3

1974

3 x Felszini
parkoléhely, 2 x
Garazs

699.000 EUR
Csaladi haz

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021

Korszerusitett
Szilard

ca. 122 m?

Terasz, Vendég WC,
Kandallé, Kert /
k6z0s hasznalat,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Egyszintes futési Energetikai
rendszer tanusitvany
Elektromossag 93.90 kWh/m2a
26.10.2035 C

Elektromossag
1976
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin:

Sie personlich Gber weitere
0800 - 333 33 09

Details zur Immobilie.

www.von-poll.com

www.von-p
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Alaprajzok

Schlafen

ca. 9Im?

/‘| g T-,\ f ca. 12m1.
Flur : |
ca. 9m? C

L/ \J

Schlafen Ankleide
ca. 13m? ca. 13,5m?

Wohnen / Essen
Il \ ca. 47m?




Dachboden
ca. 5m*
Bad
ca. 9m?
Schlafen
ca. 17m?
Studio
ca. 72m?
-
Arbeiten
ca. 23m?

Heizung
ca. 22m?

Schlafen
ca. 13m? ca. 13m?

Terrasse
ca. 21m?
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Az elso benyomas

Gravenwiesbach keresett lakodvezetében, gyalogosan is elérheto tavolsagban kinaljuk
ezt a jol karbantartott és kivételesen sokoldall hazat, amely tagassagaval,
felszereltségével és rugalmassagaval nyugoz le. A harom szinten elosztott, korulbeldl
348 m2-es lakotérrel a haz szamos lehetoséget kinal — idedlis egy nagycsalados
szamara, tbbbgeneracios otthonként, vagy az egy fedél alatti élet és munka
kombinalasara. Az eredetileg 1974-ben épllt ingatlan 2007 és 2021 kozott jelentos
modernizacion esett at. Ez magaban foglalta egy 24 kWp-s fotovoltaikus rendszer
telepitését taroldval és tovabbi napelemekkel. A modernizaciok részletes attekintése
megtalalhat6 az ingatlan specifikacidiban. A haz tehat modernizalt &llapotban van, és
idealis feltételeket kinal a kifinomult és kényelmes élethez. Az elrendezés 6sszesen nyolc
aranyos szobat foglal magaban, koztiik hat halészobat és harom flirdoszobat. A foldszint
és az emelet killénosen vilagos és baratsagos. Még a foldszinti bejarat is vilagos és
tagas érzetet kelt. A foldszinten egy tagas, nyitott teru nappali talalhaté kandall6val és
kijarattal a napsutotte teraszra, egy modern, beépitett konyha, valamint kivalé minoségu
termésko és fa padloburkolat. A halészobak és a fo firdoszoba kilon folyoson keresztil
kozelithetok meg, igy mindenhol privat teret teremtve. Egy vilagos, témor tdlgyfa Iépcso
vezet az emeletre, amelyet jelenleg extra nagy szabadido- és hobbihelyiségként
hasznalnak, kivaldo minoségu termésko padléval. Ott talalhatd még egy szoba és egy
modern zuhanyzd. A kertszint tovabbi lakotereket kinal termésko és laminalt padldval. Itt
is egy kandall6 gondoskodik a melegségrol és a baratsagos légkarrol. A kilon bejaratnak
kdszbnhetoen ezek a szobak 6nall6 lakdsként is hasznalhatok. A haz lenyugézo
technikai felszereltséggel is rendelkezik — hét kamera keriti hatalmaba a tavoli
megfigyelést. Az egész épuletben haldzati kabelezés van kiépitve, és minden szoba
elektromos redonytkkel van felszerelve. A 810 m2-es telken talalhaté, alacsony
karbantartast igénylo kert mellett a féldszinten és a kertszinten is talalhat6é egy-egy
terasz, amely tokéletes a szabadban eltdltott ido élvezetére. Egy nagy, dupla garazs
elektromos szekcionalt kapuval, kilatdaknaval és epoxigyanta padléval teszi teljessé az
ajanlatot. Ez a haz boséges teret, modern technoldgiat és magas szinvonall
szolgaltatasokat kinal — idedlis csaladok, tobbgeneracios egytittélés vagy barki szamara,
aki tokéletesen szeretné dsszeegyeztetni az életet és a munkat. Az atfogd
modernizacidknak és a fenntarthaté energiaellatasnak kdészénhetoen az ingatlan kivalé
allapotban van és készen all a jovore. Felkeltette érdeklodését? Akkor varjuk
megkeresését.
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Részletes felszereltség

- moderne Einbaukiiche im Erdgeschoss

- Kamin im Wohnzimmer im Erdgeschoss und im Wohnzimmer im Gartengeschoss
- massive Eichenholztreppe ins Dachgeschoss

- Uberall Netzwerkkabel

- 7 Kameras rund ums Haus

- elektrische Rollladen im gesamten Haus

- 2-fach verglaste Kunststofffenster aus 2010

- 24kWP PVA mit Speicher und Solarthermie

- Nachtspeicherofen (durch PVA mit Speicher gespeist)

- Natursteinbéden und Holzparkett in den Wohnrdumen im Erd- und Dachgeschoss
- Natursteinbdden und Laminat in den Wohnraumen im Gartengeschoss

- XXL-Freizeit- und Hobbybereich im ausgebauten Dachgeschoss

- Markise an der Terrasse im Erdgeschoss

- grof3e Doppelgarage mit elektr. Sektionaltor und Grube

- Epoxidharzboden auf der Terrasse im Gartengeschoss und in der Garage
- schmiedeeisernes Gartentor

Modernisierungen:

2021: Decke und Boden in der Garage erneuert (Epoxidharzboden)

2020: Zaun und Terrasse neu; Aul3enzapfstellen und Regenrinnen

2019: PVA mit Speicher, auch Elektroleitungen neu

2018: neuer Kamin im Erdgeschoss

2010: Kernsanierung inkl. Wasserleitungen, Béden, Kiiche u. Fenster

- neue Haustur

2007: Ausbau DG inkl. Dammung
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Minden a helyszinrol

Leben wie im Urlaub - das kénnen Sie im schénen Gravenwiesbach!

Wer Ruhe und Natur liebt, jedoch auch die Nahe zur Grof3stadt nicht missen mochte, der
ist hier richtig. Inmitten einer malerischen Hugellandschaft gelegen, finden hier sowohl
Familien mit Kindern, als auch jingere oder altere Paare ihren idealen Riickzugsort.

Gute Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in Gravenwiesbach selbst (Lebensmittel- und
Getrankemarkt, Metzgerei, Backereien, Apotheke, Blumenladen, etc.). Die im Umkreis
von 10-15 Fahrminuten gelegenen Stadte Usingen, Weilminster und Neu-Anspach
bieten dartiber hinaus ein umfangreiches Angebot an Einkaufsmaéglichkeiten.

Grundschule und Kindergéarten befinden sich direkt im Ort und sind zu Ful} erreichbar.
Weiterfliihrende Schulen befinden sich z.B. in Usingen, Neu-Anspach und Weilminster.

In ca. 20km gelangen Sie nach Wetzlar, in ca. 30km nach Limburg.
Die Bundesstral3e 456 flhrt durch den Ort, die nachsten Autobahnanschliisse sind die A5
(ca. 25km) sowie die A661 (ca. 28km).

Der Bahnhof (Taunusbahn) mit Park&Ride-Parkplatz befindet sich im Zentrum der
GroRRgemeinde Gravenwiesbach und stellt eine Direktverbindung des OPNV nach
Frankfurt am Main dar. Zudem gibt es Busverbindungen Uber Weilrod und Schmitten
nach Oberursel und Bad Homburg.

Die A5 ist ca. 25km entfernt, die A661 ca. 30km. Zum Rhein-Main-Airport und zum
Hauptbahnhof Frankfurt am Main bendétigt man mit dem PKW nur ca. 45 Minuten.




VP azonositd: 25141053 - 61279 Gravenwiesbach

Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 26.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 93.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1976.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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