VP ‘ VON POLL

Wiesbaden — Sonnenberg

Lenyug6zo csaladi alom - Modernizalt, tokeletesen
Otvozi az idilli természetet és a varos kdzelséget.

VP azonosité: 25006012

VON POLL

IMMOBILIEN

VETELAR: 1.790.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 290 m2 « SZOBAK: 9 « FOLDTERULET: 1.193 m?
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Attekintés

25006012 1.790.000 EUR

ca. 290 m2 Csaladi haz

9 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1920 Kaufpreises

2 x Garazs Szilard
ca. 30 m?

Terasz, Vendég WC,
Szauna, Kandallo,
Kert / k6zos
hasznalat, Beépitett
konyha




VP azonosit6: 25006012 - 65193 Wiesbaden — Sonnenberg

Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Géaz 102.00 kWh/m2a
18.12.2034

D
Gaz

2002




VP azonosit6: 25006012 - 65193 Wiesbaden — Sonnenberg

Az ingatlan




VP azonosit6: 25006012 - 65193 Wiesbaden — Sonnenberg

Az ingatlan




\/p VON POLL

VP azonosit6: 25006012 - 65193 Wiesbaden — Sonnenberg

Az ingatlan

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Az ingatlan

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 0611 -16 02 720

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstraRe 43 | 65183 Wiesbaden
wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

-s

-
Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T..0611-1602720
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Az elso benyomas

Ez a bajos erdészhaz, amely 1920 koril épult, majd 2003-ban kibovitették és
teljeskoruen felyjitottak, a térténelmi baj és a modern kényelem tokéletes kombinacidjat
kinalja. Wiesbaden egyik legkeresettebb részén talalhatd, mindéssze egy rovid sétara a
gyogyfirdo kertjétol és az erdotol, igy békés oazist biztosit a természetben, mikézben
iskolak, szupermarketek és a tomegkozlekedés is kbnnyen megkdzelitheto. A harom
szinten elterilo, korulbelll 320 m2-es lako- és hasznos tér boséges helyet kinal egy
nagyobb csalad szamara is. Az atgondolt elrendezés idealis egyensulyt teremt az
egyuttlét és a maganélet kozott, szamos piheno- és csendes elvonulasi lehetoséggel. Béar
a h&z tébb Iépcsohazzal rendelkezik, az intelligens tervezés biztositja, hogy minden szint
kényelmesen és praktikusan hasznéalhato legyen. A nagyméretu, korilbeltl 1193 m2-es
telek rengeteg helyet kinal a szabadtéri tevékenységekhez, és harom teraszt foglal
magaban: A konyha melletti hangulatos terasz tokéletes a szabadtéri étkezéshez. A
kényelmes télikert terasz idealis a természet élvezetéhez egész évben. A nagy
gyepfelilettel rendelkezo napozoterasz tokéletes jatékra vagy pihenésre. Egy vilagos és
tagas otthonra lelhetsz — gyonyoru, nagy ablakok minden szinten természetes fénnyel
arasztjak el a teret, és festoi kilatast nyujtanak a zold kérnyezetre, vilagos és hivogato
légkort teremtve. A foldszint okos elrendezése biztosan lenyug6zo — a felujitott konyha és
a nyitott teru nappali idedlis helyszint biztosit csalad és baratok fogadasara. A stilusos
vendég-WC és a luxus szauna modern kényelmet biztosit. Az elso emelet a tokéletes
halészoba. A tdgas halészoba marvany fiirdoszobaval (luxus kaddal), egy hangulatos
olvas06-/TV-szoba kandalléval, valamint egy tovabbi szoba, amely irodaként vagy
vendégszobaként is hasznalhatd, minden sziikséges lehetoséget kinal. A tetotér idealis
gyermekek szamara, akar két halészobaval, jatszészobaval és modern zuhanyzéval. Az
emeleten talalhaté mésodik, teljesen felszerelt konyha tokéletes egy au pair, vendégek
vagy csaladtagok szamara, igy mindenki kényelmesen és 6nélldéan élhet. A legfelso
szinten talalhat6 a haztartasi helyiség, ahol mosogép és szaritdgép is elfér. Van egy
tagas, szaraz tarolohelyiség is nagy, praktikus szekrényekkel a tovabbi tarolohelyiség
érdekében. A biztonsag és a maganélet itt kiemelkedo fontossagu, mivel a haz modern
riasztérendszerrel van felszerelve, és egy csendes, félreeso, természetkdzeli helyen
taladlhato — idedlis a nyugalomra és a pihenésre vagyok szamara. A tagas szallashelyet
egy nagymeéretu dupla garazs teszi teljessé. Ez a haz Wiesbaden egyik legvonzébb
részeén talalhatd, minddssze par I1épésre a flrdo kertjétol és a kdrnyezo erdoktol —
tokéletes a természet szerelmeseinek. A nyugodt kdrnyezet ellenére a varos
szolgaltatasai gyalogosan is kdnnyen elérhetok, igy tokéletes egyensulyt kinal a varosi
kényelem és az idilli természeti kornyezet kHzott.
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Részletes felszereltség

- topgepflegtes Anwesen 1920 erbaut und im Jahr 2003 umfassend saniert und erweitert
- 2022 neu gestalteter Wohnbereich

- offene, moderne Wohnkiiche mit hochwertigen Geraten

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

- Duschbad im DG

- Sauna

- Gaste-WC

- gemutliches Kaminzimmer

- Dachgeschoss optimal als Géaste-, Teenie- oder Arbeitsebene, mit einer kompakten
Kiche und Bad

- mehrere Terrassen bieten Ihnen viele Mdglichkeiten sich im Freien aufzuhalten

- Design-Gartenhaus in Glasarchitektur und weiteres Holzgartenhaus

- Balkon mit idealer Sud-West Ausrichtung

- weitlaufiger Garten

- Doppelgarage

- Hauswirtschaftsraum im Dachgeschoss

- trockener Dachboden mit praktischen Einbauschranken ideal als Lagerflache
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Minden a helyszinrol

Nordostlich der Wiesbadener Innenstadt liegt das Wohngebiet Sonnenberg. Mit seinen
prachtvollen Villen und Einfamilienhdusern und der sensationellen Aussicht gehort es zu
den begehrtesten Adressen der Kurstadt. Im historischen Stadtkern finden sich
zahlreiche Geschafte des taglichen Bedarfs, Cafés und Restaurants sowie Dienstleister.
Wahrzeichen des Stadtteils ist die aus dem 13. Jahrhundert stammende Burg
Sonnenberg. Drei Kindergarten und zwei Grundschulen machen den rund 8.000
Einwohner zéhlenden Stadtteil auch fur Familien interessant. Eine der exklusivsten
Adressen ist das Wohngebiet am Birnbaum mit modernen Villen und grof3ziigigen
Grundstucken.

Verkehrsanbindung:

Die Anbindung an das deutsche Autobahnnetz erfolgt Uber Stadtautobahnen und
mehrspurige Zubringer und ist damit fir den Autofahrer leicht zu erreichen — eine ideale
Anbindung an die Autobahn A66 ist gegeben. Auch fur die Anreise mit der Bahn sind
optimale Voraussetzungen gegeben, denn Wiesbaden ist an das deutsche ICE-Netz
angeschlossen. Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist der Zugang zum RMV-S-Bahn-Netz.
Der Frankfurter Flughafen ist nur 20 Taxi- oder 35 S-Bahn-Minuten von Wiesbaden
entfernt. Der 6ffentliche Nahverkehr ist sehr gut ausgebaut. Die Buslinien 2, 16 und 18
verkehren regelmafiig und bieten eine gute Mdéglichkeit, sich fortzubewegen und schnell
die Wiesbadener Innenstadt zu erreichen.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 18.12.2034.
Endenergieverbrauch betragt 102.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstralRe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-1602720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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