Hiinstetten

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in beliebter
Lagein Hunstetten-K esselbach
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PRECO DE COMPRA: 549.000 EUR  AREA: ca. 221,38 m2 « QUARTOS: 8 « AREA DO TERRENO: 506 m?




Numero da propriedade: 26192030 - 65510 Hilinstetten

Numa vista geral

O imovel

Dados ener géticos
Plantas dos pisos

Uma primeira impressao
Detalhes do equipamento
Tudo sobre alocalizacao
Outrasinformacoes
Pessoa de contacto




Numero da propriedade: 26192030 - 65510 Hilinstetten

Numa vista ger al

26192030

ca. 221,38 m2
Telhado de sela
8

5

3

1980

2x Lugar de
estacionamento ao ar
livre

549.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

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

Solido

Terrago, WC de
hospedes, Lareira,
Jardim / uso

partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados ener géticos

Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 96.60 kWh/m2a
28.01.2036
C
Gés 1980
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Uma primeira impressao

Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1980 bietet mit rund 221 m? Wohnflache und einem
506 m2 grofRen Grundstiick viel Platz fir die unterschiedlichsten L ebenskonzepte. Die
Kombination aus grof3ziigigem Wohnbereich, separater Einliegerwohnung und einem
gepflegten Garten macht die Immobilie sowohl fir Familien alsauch fr

M ehr gener ationenhaushalte oder fir die Kombination aus Eigennutzung und Ver mietung
interessant.

Die Wohnflache verteilt sich auf insgesamt acht Zimmer, darunter finf Schlafzimmer und
drei Badezimmer. Mittelpunkt des Hauses ist der offen gestaltete Wohn- und Essbereich.
Grof3e Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und er6ffnen einen schonen Blick ins Grine.
Der Specksteinofen im Wohnzimmer schafft besondersin der kalten Jahreszeit eine
angenehme Wohnatmosphar e und unter streicht den gemutlichen Charakter des
Wohnbereichs. Vom Wohnzimmer gelangen Sie direkt auf den grof3ztigigen Balkon, der zum
Verweilen einladt. Erganzt wird dieser Bereich durch den Wintergarten, der den
Wohnraum erweitert und das ganze Jahr Uber genutzt werden kann. Die offene Galerie
verleiht dem Obergeschoss zusétzlich ein grof3ziigiges Raumgefiihl und einen besonderen
architektonischen Charme.

Die gepflegte Einbaukiiche bietet viel Stauraum und ausreichend Arbeitsflache fir den
Alltag. Die vorhandenen Elektroger ate stammen teilweise aus einem friheren Baujahr und
konnen bei Bedarf nach und nach erneuert werden.

Ein weiterer Vortell ist die Einliegerwohnung mit separatem Eingang. Sie eignet sich ideal
fur Angehorige, erwachsene Kinder oder als zusitzliche Einnahmequelle durch Vermietung.
Dank der flexiblen Raumaufteilung lasst sich das Haus problemlos an unter schiedliche

L ebenssituationen anpassen.

Der gepflegte Garten bietet eine angenehme Gr63e und viel Privatsphére. Ein Zierteich, ein
Gartenhaus, eine Wasser zister ne sowie ver schiedene Sitzmaoglichkeiten verlethen dem
AulRenbereich seinen besonderen Charakter und schaffen einen schonen Ort zum
Entspannen.

DasHauswurde Uber die Jahre regelmaiig instand gehalten und in wichtigen Bereichen
moder nisiert. So wurden zwischen 2006 und 2008 die Fenster erneuert, 2009 eine
Gasheizung eingebaut sowie eine Photovoltaikanlage und eine Solarthermieinstalliert. Fir
die Photovoltaikanlagen bestehen zudem zwel Einspeisevertrage, die biszum 31.12.2027
bzw. 31.12.2028 laufen und derzeit monatliche Einnahmen in Héhe von insgesamt 389 € (240




€ und 149 €) generieren. In Kombination mit der separaten Einliegerwohnung er 6ffnet sich
damit eine attraktive M dglichkeit, von mehreren Einnahmequellen zu profitieren —ein
interessanter wirtschaftlicher Mehrwert flr Eigennutzer ebenso wie fir Kapitalanleger.
Auch der Wintergarten wurde erganzt und Balkon sowie AufRenanlagen in den ver gangenen
Jahren teilweise moder nisiert.

Je nach personlichem Geschmack bieten insbesonder e die Badezimmer sowie Wand- und
Oberflachengestaltungen Potenzial fiir eine zeitgemal3e M oder nisierung. So lasst sich das
Haus mit Uber schaubarem Aufwand an die eigenen Wohnwiinsche anpassen und der
vorhandene Char akter mit modernem Wohnkomfort verbinden.

Neben den grofRziigigen Kellerraumen stehen zwei Stellplatze direkt am Haus zur
Verfugung. Ein Glasfaseranschlussist bereits vorhanden und bietet beste Voraussetzungen
fur Homeoffice oder schnellesInternet.

Auch die Lage spricht fur sich. Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheke, Bank, Restaur ants,
Kindergarten und Grundschule sind bequem zu Ful3 erreichbar. Wald und Wiesen befinden
sich in unmittelbarer Nahe und bieten einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Gerne stehen wir Ihnen fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermins zur Verfligung —wir freuen unsauf I hre Kontaktaufnahme!
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Detalhes do equipamento

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Baujahr 1980

ca. 221 m2 Wohnflache

ca. 506 m2 Grundstiick

8 Zimmer

5 Schlafzimmer

3 Badezimmer

grof3ztgiger Wohn- und Essbereich mit Specksteinofen
grof3er Balkon am Wohnzimmer

Wi inter garten (2000)

offene Galerie

gepflegte Einbaukliche
Einliegerwohnung mit separatem Eingang und Terrasse
gepflegter Garten

Zierteich

Gartenhaus

W asser zisterne

Photovoltaikanlage (2007)
Solarther mie (2008)

Gasheizung (2009)

Kunststofffenster im Erdgeschoss
Holzfenster im Dachgeschoss
Glasfaser anschluss

grofRer Keller

zwel Stellplatze

ruhige Wohnlage
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Tudo sobrealocalizacao

Hulnstetten liegt im Rheingau-Taunus-Kreis und verbindet die Ruhe des Taunus mit einer
guten Infrastruktur und hoher Lebensqualitat. Der Ortsteil Kesselbach Uiberzeugt durch
seine natur nahe L age, gepflegte Wohngebiete und eine angenehme Wohnatmosphare.
Weitlaufige Grunflachen, Spazier- und Radwege sowie vielfaltige Sport- und
Freizeitmoglichkeiten bieten ideale Voraussetzungen far Erholung und eine aktive
Freizeitgestaltung.

Auch im Alltag profitieren die Bewohner von kurzen Wegen. Einkaufsmoglichkeiten wie
Norma, tegut und Rossmann befinden sich nur wenige Minuten entfernt und decken den
taglichen Bedarf komfortabel ab. Erganzt wird das Angebot durch eine Apotheke und ein
Ar ztehaus, sowie weitere medizinische Einrichtungen in der ndheren Umgebung.

Familien finden ein attraktives Bildungsangebot vor: EineKita, ein Kindergarten sowie die
Grundschule sind ful3laufig erreichbar. Die weiterfiihrenden Schulen in Wallrabenstein und
Idstein lassen sich dank der guten Busverbindungen bequem erreichen.

Auch die Anbindung an den &ffentlichen Nah- und Individualverkehr ist hervorragend. Die
Bushaltestelle Ber gstraf3e befindet sich nur etwa eine Gehminute entfernt und bietet eine
komfortable Verbindung in die umliegenden Orte. Der nahegelegene Bahnhof | dstein
erganzt das Angebot mit regelmaitigen Zugver bindungen nach Wiesbaden, Mainz,
Frankfurt am Main und Limburg. Uber die B417 sowie die Autobahn A3 (Anschlussstellen
Idstein und Bad Camber g/HUinstetten) sind zudem die Stadte Wiesbaden und Mainz in rund
30 Minuten sowie Frankfurt am Main in etwa 40 bis 45 Minuten erreichbar.

K esselbach verbindet damit naturnahes Wohnen mit einer ausgezeichneten Infrastruktur
und kurzen Wegen. Die Kombination aus hoher Wohnqualitat, vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten sowie der guten Erreichbarkeit des Rhein-Main-Gebiets macht den
Standort sowohl fir Familien alsauch fir Berufspendler besonder s attraktiv.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Katharina Lichtenberg-Weck

Bahnhofstrafde 2, 65510 I dstein
Tel.: +496126-9583 170
E-Mail: idstein@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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