VON POLL

Neu-Anspach — Rod am Berg

XXL maisonette apartman gyonyoru helyen, egy
mezo szélén, kildn nappalival, dupla garazzsal es
kerttel

VP azonositd: 25141025a

VON POLL
IMMOBILIEN

VETELAR: 549.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 212 m2 « SZOBAK: 6

www.von-poll.com
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Attekintés

25141025a
ca. 212 m?
13.11.2025
2

6

4

2

1979

2 x Felszini
parkol6hely, 2 x
Garazs

549.000 EUR

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

2023

Ujszeru
Szilard

ca. 27 m2

Terasz, Vendég WC,
Kert / k6z0s
hasznélat, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Pellet tanusitvany
11.05.2035 97.20 kWh/mz2a
C
Vegyes tlizelésu
(pellet)
1979
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 09

.von-poll.com
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Az elso benyomas

Ez a kivételes, koriilbelll 210 négyzetméteres maisonette lakas lenyugdzo panoramaval
rendelkezik. A foldszinten harom szoba, egy vildgos zuhanyzoés firdoszoba, egy konyha,
valamint kert- és teraszkapcsolat talalhato, mig az alsé szinten két napos
nappali/halészoba, egy modern, kddas firdoszoba és egy nagy hobbiszoba talalhato.
Mindkét szint kilon bejarattal rendelkezik. A zsékutca végén, egy mezo szélén talalhato
ingatlan nemcsak a természet kbzepén nyugalmat és békét kinal, hanem egy védett
lakékdrnyezetet is, amelyet vonzo, jol karbantartott szomszédos épiiletek jellemeznek. Az
eredetileg csaladi hazkeént épult ingatlan 2010 és 2012 koz6tt teljes feldjitason és magas
minoségu burkolatokon esett at. Két évvel ezelott az éplletet haromlakasossé bovitették
két 6nallo lakas hozzaadasaval. A lakas belso tere harmonikus dizajnkoncepciéval
lenyugdzo, exkluziv feluletekkel, mint példaul a Velluto vakolat a falakon, elegans és
idotlen hangulatot kdlcséndzve az otthonnak. A kivalé minoségu, olasz stilusu étkezos
konyha egyedi készitésu darab, markas gépekkel és egyedi hangulattal. A lakas szive a
tagas nappali és étkezo, ahonnan kdzvetlen hozzaférés nyilik az idilli kiltéri részhez. A
nagy panoramaablak és a padl6tél a mennyezetig éro ablakok rengeteg természetes
fényt biztositanak, és kilatast nydjtanak a kérnyezo zoldteriiletre. Az elegans fahatasu
csempék stilusos jelleget kdlcséndznek az egész emeletnek. Két tagas haldszoba kinal
boséges teret, és Iélegzeteldllito kilatast nyujt a Taunus-hegység vidékére. A szintet egy
modern, zuhanyzoval és dupla mosddval felszerelt flirdoszoba, valamint egy
gardrobszoba teszi teljessé, amely a meglévo vizcsatlakozasoknak kdszonhetoen
tovabbi vendég-WC-vé is atalakithatd. Az als6 szinten talalhato két nappali/halészoba,
egy modern, kaddal és természetes fénnyel ellatott flirdoszobaval, valamint egy
konyhasarokkal rugalmas lakhatasi lehetoségeket kinal — akar egy csalad szamara
tovabbi lakétérként, akar kilondlld, dnellatod, sajat bejarattal rendelkezo apartmanként is
kialakithato. Idedlis idosebb gyermekek szdmara is, akik sajat teret szeretnének,
szabaduszéknak, tobbgeneracios haztartasoknak, au paireknek vagy vendégeknek. Ezen
fellll ezen a szinten talalhatd egy kb. 18 m2-es hobbiszoba, amely a megadott
lakotertlethez tartozik. A modern pelletfutés, napenergiaval és homlokzati szigeteléssel
kombinalva, fenntarthat6 hoellatast és alacsony lizemeltetési koltségeket biztosit. Az
ingatlan kb. 860 m2-es, amelybol ez a lakbéegység 334/1000 aranyu kdzos tulajdonrésszel
rendelkezik. A kinélt egység kizarélagos tulajdonjogahoz tartozik két terasz, fedett terasz,
kertrész, nagyméretu dupla garazs elektromos kapuval és két parkolohely az éplilet elott.
A felso kertrész az érett fakkal k6z0s hasznalatra is rendelkezésre all. A mezo szélén,
gybnyoru helyen talalhat6 ingatlan esztétikus kiilsejével, lenyugdzo panoramajaval és
azonnal bekdltdzheto, kivaldo minoségu allapotaval lenyugozi a latogatokat — egy igazan
harmonikus otthon és egyediilallé lehetoség azok szamara, akik értékelik a stilust, a




minoségi életet és a fenntarthatésagot.
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Részletes felszereltség

- Wohnung uber zwei Geschosse in Dreiparteienhaus

- Kernsanierung zwischen 2010-2012 (inklusive Austausch aller Wasser- und
Stromleitungen)

- Zweifach verglaste Kunststofffenster mit elektrischen Rollladen

- Dreifach verglastes Terrassenttirelement im Wohnbereich mit elektrischen Rollladen
(per App steuerbar)

- Pelletheizung aus 2022

- Zwei Solarthermie-Paneele fur Warmwasser

- Neues Flachdach durch Aufstockung der anderen Wohnungen

- Glasfaseranschluss

- LAN-Verkabelung

- SAT.-Anschluss

- WEG-Teilung

- ELW mit separatem Eingang

- Vier Schlafzimmer

- Grof3zugiger Wohnbereich mit Zugang zum Garten und den Terrassen

- MaRangefertigte italienische gemauerte Einbauktiche mit neuen Markengeraten
- Tageslicht-Duschbad mit groRem Doppelwaschtisch, WC und Bidet

- Tageslicht-Wannenbad

- hochwertig verputzte Wande in Velluto-Spachteltechnik

- Fliesen in Holzoptik

- Einbaugarderobe (rickbaubar zum Gaste-WC)

- Zwei Terrassen

- Voll eingezauntes Grundstick

- Geraumige Doppelgarage mit elektrischem Tor, Starkstrom- und Wasseranschluss
- Zwei AulRenstellplatze

- Miilltonnengarage

Modernisierungsmafinahmen:

2023:

- Neuer AulRenschornstein aus Edelstahl

- Turen im Erdgeschoss

- Neue Wandanstriche

- Hausttr

- Erneuerung des Terrassenbelages

- Treppenaufgang (solarbeleuchtet) zum Haus (Travertin aus Tivoli und Granit sowie
neues Edelstahlgelander)




2022:

- Pelletheizung und zwei Solarthermie-Paneele

- Regenfallrohre aus Kupfer

- Neues Flachdach (durch Aufstockung)

- Dreifach verglaste Fensterfront im Wohnzimmer
- Neuer Stromverteilerkasten

2018:

- Duschbad im Hochparterre

2016:

- Terrassenbelag Uber der Garage mit Edelstahlgelander
2014:

- Renovierung im Untergeschoss

2013:

- Neues Wannenbad

2012:

- Fassade neu verputzt und gedammt

2010:

- Drainage

2010-2012:

- Kernsanierung
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Minden a helyszinrol

Die Stadt Neu-Anspach befindet sich im Naturpark Hochtaunus und gliedert sich in die 4
Stadtteile Anspach, Rod am Berg, Westerfeld und Hausen-Arnsbach. Neu-Anspach
genielt direkte Anbindung an die Kurstadt Bad Homburg, wie auch in die Rhein-Main-
Metropole Frankfurt am Main.

Hier hat man die Natur und alle damit verbundenen Freizeitmdglichkeiten vor der Haustlr
und muss gleichzeitig auf keinerlei Annehmlichkeiten verzichten.

Die Infrastruktur lasst keine Winsche offen. Ein kleines Einkaufcenter ist fu3laufig
erreichbar. Darlber hinaus existieren in Neu-Anspach auch Backer und Metzger, die
noch echtes Handwerk betreiben. Zahlreiche Landwirte in der Umgebung verfligen tber
eigene Hofladen mit frischem Obst und Gemiise aus der Region. Arzte, Apotheken,
Schulen und Kindergarten und sogar ein eigenes Kino sind in Neu-Anspach vorhanden.
Es gibt zahlreiche Sportvereine und das Waldschwimmbad mit seiner grof3ziigigen
Flache bietet im Sommer einen idyllischen Aufenthalt.

Das Romerkastell Saalburg, der Freizeitpark Lochmihle und der Hessenpark sind
aufBergewdhnliche Ausflugsziele in der Nachbarschaft, die Grof3 und Klein Spafld machen.
Mehrere Reiterhofe, der Golfclub im westlichen Nachbarort Weilrod, der Segelflugplatz im
Ostlich angrenzenden Wehrheim sowie abwechslungsreiche Lauf- und Radstrecken
lassen den Sport zum Erlebnis in traumhafter Naturlage werden.

Neu-Anspach verfugt Uber eine Bahnverbindung (Taunusbahn) nach Friedrichsdorf (ca.
16 Minuten), Bad Homburg (ca. 25 Minuten) und Frankfurt (ca. 50 Minuten).

Die knapp 30km entfernte Frankfurter Innenstadt erreichen Sie tGber die A5 oder A661 in
nur einer halben Stunde Fahrzeit. 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 11.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 97.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pellet.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.
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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