Usingen - Wernborn

Modernisierte 4,5-Zimmer-Wohnung mit
Gartenmitbenutzung — lichtdur chflutet &
familienger echt

Codice oggetto: 26141005

PREZZO D'ACQUISTO: 329.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 145 m2 « VANI: 4.5
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Codice oggetto: 26141005 - 61250 Usingen - Wernborn

A colpo d'occhio

26141005 329.000 EUR

ca. 145 m2 Kauferprovision

45 betréagt 3,57 % (inkl.

: MwsSt.) des

3 beurkundeten

5 Kaufpreises
Ammoder nato
massiccio

Bagni di servizio,
Giardino/ uso
comune
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Olio 99.00 kWh/m?2a
26.05.2027
C
Combustibile liquido 1978
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www.von-poll.com
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Laproprieta

‘ VON POLL

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Laproprieta

‘ VON POLL

FAZ INSTITUT

TOP

MAKLER
2026

VON POLL IMMOBILIEN
Hochtaunus.

Vertrauen Sie einem ausgezeichneten Team

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persoénlich und individuell zu beraten.
T.: 06081 - 96 53 02 0

Partner-Shop Hochtaunus | Kreuzgasse 22 | 61250 Usingen

hochtaunus@von-poll.com | www.von-poll.com/hochtaunus
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Planimetrie

Ganen

Kind 1 Kind 2
8 Sl 10,820

Beel/ Blische
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Una prima impressione

In ruhiger und naturnaher Lage des begehrten Usinger Ortsteils Wernborn erwartet Sie
diese grof3ziigige 4,5?Zimmer -Souterrainwohnung in einer gepflegten kleinen Wohneinheit.
Die Umgebung besticht durch viel Griin und eine angenehme, familienfreundliche
Wohnatmosphére, die das L eben im Taunus besonder sreizvoll macht.

Die Wohnung pré&sentiert sich hell, freundlich und ausgespr ochen einladend. Bereits beim
Betreten vermittelt der groRziigige Eingangsbereich ein offenes Raumgefiihl und
unterstreicht die harmonische Gestaltung der gesamten Einheit.

Im Jahr 2022 wur de die Wohnung umfassend modernisiert und befindet sich heutein einem
auler st gepflegten Zustand. Hochwertige Bodenbel&ge, teillweise erneuerte Fenster,
modernisierte Bader und die geschmackvolle Ausfiihrung der Renovier ungsar beiten
schaffen ein stilvolles und zeitgeméfies Wohnambiente.

Von der Kiiche aus gelangen Siedirekt auf die gemeinschaftlich nutzbare Terrasse und den
Garten —ein idealer Ort flr entspannte Stunden im Freien, naturnahe Momente und ein
familienfreundliches Wohngefiihl.

Praktischen Komfort bietet der innerhalb der Wohnung gelegene Hauswirtschaftsraum, der
zusétzlichen Stauraum ber eitstellt.

Die Wohnung ist derzeit vermietet. Der bestehende Mietvertragist als Zeitmietvertrag
gestaltet und lauft voraussichtlich biszum Jahr 2027.

I nsgesamt vereint diese moder nisierte Wohnung grof3ztigiges Wohnen, helle RGume und
naturnahe L age zu einem attraktiven Gesamtpaket —ideal fir Familien oder Kapitalanleger,
die Wert auf Qualitat und Wohnkomfort legen.
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Dettagli dei servizi

- eigener Eingangsbereich

- Uberdurchschnittlich grof3es Foyer

- groRtenteils Vinylboden in Parkettoptik anderweitig K eramikfliesen
- Tagedlichtbad mit geraumiger Badewanne

- innenliegendes Duschbad

- teilweise neue 2-fach ver glaste Kunststofffenster

- Terrassen-/Gartenmitbenutzung dur ch Gemeinschaftseigentum
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Tutto sulla posizione

Usingen befindet sich inmitten der wunder schonen Natur des Hochtaunus. Die Region wird
zu allen Jahreszeiten insbesonder e von den Frankfurter Blrgern auf der Suche nach
Erholung und Ruhefrequentiert. SIE hingegen haben die M dglichkeit, hier zu leben.

Usingen besteht aus den Stadtteilen Usingen (Zentrum), Eschbach, Kransberg, M erzhausen,
Michelbach, Wernborn und Wilhelmsdorf und verfiigt, wie auch die benachbarten
Gemeinden Wehrheim und Neu-Anspach, Uber eine gute I nfrastruktur.

Esgibt vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie ein hochmoder nes
Krankenhaus (Hochtaunus-K liniken). Sdmtliche Schulformen und Kindergérten sind
fuBlaufig erreichbar.

In Verbindung mit der Néhe zu Bad Homburg und Frankfurt am Main bieten sich
hervorragende Freizeit- und Kulturmdéglichkeiten. Fir Sportler und Naturliebhaber ist
Usingen ebenso dasideale Domizil wiefir gestresste Manager, dieam Wochenende die Ruhe
geniefden mochten.

DieLagedieser Immobilie zeichnet sich insbesonder e durch die direkte Nahe zum Wald und
die gepflegte Nachbar schaft aus.

Usingen verfugt Uber eine Bahnverbindung (Taunusbahn) nach Friedrichsdorf (ca. 23 Min.),
Bad Homburg (ca. 28 Minuten) und Frankfurt (ca. 47 Minuten). Die etwa 30 km entfernte
Frankfurter Innenstadt erreichen Sie Giber 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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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +496081 - 9653020
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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