Selters (Taunus) / Niederselters

Nieder selters. Dreifamilienhaus mit grof3em Garten
und sehr guter Wohnlage.
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Attekintés

25189055 545.000 EUR

ca. 265 m2 Kauferprovision
betréagt 5,95 % (inkl.

Csonka kontyteto MwSt.) des

9 beurkundeten

5 Kaufpreises

4 Szilard

1963 ca. 200 m2

A x Garézs Terasz, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

K(ijOﬂtifUtéS Energetikai
Gaz tanusitvany
24.01.2030 167.60 kWh/mz2a
F
Gaz
1963
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Az elso benyomas

Dieses grofRzligige Dreifamilienhaus aus den Jahren 1963, 1976 und 1979 bietet mit einer
Wohnflache von ca. 265 m2 und einer Grundstiicksflache von etwa 1.487 m2 vielféltige
M dglichkeiten zur individuellen Nutzung. Die Immobilieist renovierungsbedurftig und
zeichnet sich durch eine solide M assivbauweise, separ ate Eingange zu allen Wohnungen
sowie einen weitlaufigen Aul3enbereich mit mehreren Nutzungsoptionen aus. Die
Ausstattung entspricht einem normalen Standard.

Die neun gut geschnittenen Zimmer verteilen sich auf drei eigenstandige Wohneinheiten:

**Dachgeschoss (DG):**

Im Dachgeschoss steht hnen eine Wohnung mit ca. 100 m2 Wohnflache zur Verfligung, die
2018 renoviert und aktuell vermietet ist. Die Aufteilung umfasst eine Kiiche, ein geraumiges
Wohn-/Esszimmer, ein Buro, ein Schlafzimmer, ein Kinderzimmer, einen Flur, ein Bad, ein
separ ates WC sowie einen Balkon. Stauraum bieten ein eigener Kellerraum und ein
Speicher.

**Erdgeschoss Links (EGL):**

Die ca. 65 m2 grol3e, links gelegene Wohnung im Erdgeschoss wurde 2022 renoviert. Sie
verflgt Uber ein moder nes Ess-Wohnzimmer mit integrierter Kiichenzeile und Theke, ein
Schlafzimmer, ein Bad mit WC, ein separates WC sowie einen Flur. Der direkt zugangliche
Balkon ladt zum Verweilen im Freien ein. Ein Kamin im Wohnbereich sorgt an kiihleren
Tagen fur eine angenehme Atmosphére. Eine Garage sowie ein Gartenhaus erweitern das
Platzangebot.

**Erdgeschoss Rechts (EGR): **

Dierechtsseitige Erdgeschoss-Wohnung besitzt rund 100 m2 Wohnflache. Der grof3ziigige
Grundriss beinhaltet ein Wohnzimmer mit integriertem Essbereich, eine Kiiche, ein Bad, ein
Schlafzimmer, ein Kinderzimmer und einen Flur. Ein besonderes Highlight ist die Terrasse
mit angeschlossener, Uberdachter Pergola, die unter schiedliche Nutzungsmdglichkeiten

er 6ffnet. Zusatzlich sind zwei Kellerrdume vor handen sowie eine Gar age.

Ein separ ates GroRRgar agengebaude (ca. 100 m?2), ausgestattet mit drei Toren —eines davon
fur Wohnmobile geeignet — bietet vielseitigen Stauraum und weitere

Vermietungsmaoglichkeiten. Das Gebaudeist aktuell ver mietet.

Die Beheizung des gesamten Hauses erfolgt Uber eine zentrale Gasheizung, die 2020 neu
eingebaut wurde und einen regelmaiigen Wartungsvertrag aufweist. Im Kellerbereich




befinden sich ein ehemals betriebener Innenpool (derzeit stillgelegt), eine Sauna, ein
Duschbad sowie ein Partyraum mit direktem Ausgang zum Garten. Auch ein AufRenpool im
Garten ist vorhanden, dieser ist derzeit ebenfalls stillgelegt. Weitere Nutzflachen bietet ein
vermietetes Gartenhaus.

Die Immobilie bietet durch ihre grof3ziigige Raumaufteilung, die separ aten Eingange und
das flexible Nutzungskonzept ideale Vor aussetzungen fir M ehr gener ationenwohnen,
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach oder zur Vermietung. Nutzen Siedie Vielfalt und
das Potential dieses Hauses, um Ihren Wohnwiinschen gerecht zu werden. Gerne stehen wir
fur Rickfragen oder Vereinbarung eines Besichtigungstermins zur Verfigung.
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Részletes felszer eltseg

DG-Dachgeschoss:

ca. 100 gm Wohnfléche,

2018 renoviert;

ver mietet

Kiche, Wohn-/Esszimmer, Blro, Schlafzimmer, Kinder zimmer, Flur, Bad, WC, Balkon,
1 Kellerraum, Speicher,

EGL-Erdgeschoss-Links:

ca. 65 gm,

2022 renoviert,

vermietet

Ess-Wohnzimmer mit integrierter Klichenzeile/Theke, Schlafzimmer, Bad-WC, WC, Flur,
Balkon,

Garage, Gartenhaus, -Kamin im Wohnzimmer -

EGR-Erdgeschoss-Rechts:

ca. 100 gm,

vermietet

Wohnzimmer, integriertes Esszimmer, K iche, Bad, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Flur,
Terrasse,

Pergola (Uberdacht), Garage, 2 Kellerraume;

Alle Wohnungen mit separaten Eingang.

Grol3garage:

ca. 100gm, separater Bau; 3 Garagentore, 1 davon Wohnmabil tauglich, ver mietet
komplett unterkellert plus 100gm, ver mietet

Zentralgasheizung im Keller: Einbau neu 2020; Wartungsvertrag

Innenpool im Keller; stillgelegt; Sauna, Duschbad, Partyraum, (Ausgang zum Garten)
AufRenpool im Garten; stillgelegt;

Gartenhaus; vermietet
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Minden a helyszinrol

Selters (Taunus) prasentiert sich alsein aul3erst attraktiver Standort im hessischen
Immobilienmarkt, der durch seine stabile wirtschaftliche Basis und eine familienorientierte
Bevolkerungsstruktur besticht.

Mit rund 8.000 Einwohnern bietet die Stadt eine ausgewogene Mischung aus landlicher
Ruhe und urbaner Anbindung. Die verkehrsglnstige L age, insbesonder e durch die
Anbindung an die Main-Lahn-Bahn und die nahegelegene Autobahn A3, gewahrleistet eine
exzellente Erreichbarkeit zu bedeutenden Wirtschaftszentren wie Frankfurt. Diese
Infrastruktur, gepaart mit einer zuverlassigen Gesundheitsver sorgung und einem
diversifizierten Arbeitsmarkt mit niedrigem Arbeitslosenstand, schafft ein solides
Fundament fur nachhaltige Wertsteigerungen im Premiumsegment.

Die Lagein Nieder selters tiberzeugt durch ihreruhige und sichere Wohnqualitét, die
insbesonder e bei Einfamilienhdusern und hochwertigen Immobilien eine stetig steigende
Nachfrage verzeichnet. Die kontinuierliche Weiterentwicklung der I nfrastruktur
unterstreicht dielangfristige Attraktivitat des Standorts. Investoren profitieren hier von
einem Markt mit moder aten Einstiegspreisen und einem stabilen Wachstumspotenzial, das
durch die Nahe zu urbanen Zentren und die hohe L ebensqualitét vor Ort begiinstigt wird.

Die hervorragende I nfrastruktur zeigt sich auch in der unmittelbaren Néhe zu wichtigen
Einrichtungen. Im Bildungsbereich sind Kinder garten und Schulen innerhalb von wenigen
Gehminuten erreichbar, was die Attraktivitat fur Familien und damit die Nachfrage nach
Wohnraum zusitzlich starkt. Die Gesundheitsver sorgung ist durch nahegelegene Ar zte,
Apotheken und Kliniken bestens gewahrleistet, was den Standort auch fir eine breite
Bevdlkerungsstruktur interessant macht. Einkaufsmoglichkeiten von Discountern biszu
Superméarkten sind bequem zu Ful3 erreichbar und bieten eine komfortable Versorgung im
Alltag.

Fur Freizeit und Erholung sorgen vielféaltige Sportanlagen, Spielplatze und kulturelle
Einrichtungen wie das Kulturzentrum ,, Alte Kirche", die das L ebensumfeld bereichern. Die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien und den nur etwa
zehnminutigen FuRweg zum Bahnhof Nieder selters optimal gewahrleistet, was die M obilitat
zusétzlich erhoht.

Fir Investoren bietet Selters (Taunus) somit eine Kombination aus stabiler Nachfrage,

solider Infrastruktur und nachhaltigem Wertsteigerungspotenzial. Die L age Uber zeugt
durch ihre Balance zwischen landlicher Ruhe und urbaner Néhe, was sie zu einer




zukunftssicheren Wahl im Premiumimmobilienmarkt macht. Hier investieren Siein eine
Region mit nachhaltiger Entwicklung und hoher L ebensqualitat —eine sichere Basis fir
langfristigen Erfolg.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

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

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

LarsLuscher

Grabenstralle 46, 65549 Limburg
Tel.: +49 6431 - 288 14-0
E-Mail: limburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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