Wiesbaden — Naurod

Lichtdurchflutete 2-Zimmer-Wohnung mit
grof3zigiger Terrasse in ruhiger Lage!

VON POLL
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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?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern 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 02720

Shop Wiesbaden | Taunusstrae 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll.com

poll.com/wiesbaden
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen - dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720
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In einem gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1992 befindet sich diese gut
geschnittene und moderne Wohnung. Die Wohnflache betragt ca. 71 m2 und verteilt sich
auf 2 Zimmer, davon ein Schlafzimmer, sowie ein geraumiges Wohn-/Esszimmer mit
offener Kiiche. Besonders hervorzuheben ist die groR3zuigige Stud-Terrasse, die zum
Entspannen und Verweilen einladt. Die Wohnung befindet sich in ruhiger Lage und eignet
sich hervorragend, zum Abschalten vom Alltagsstress. Das Badezimmer wurde im Jahr
2019 modernisiert und prasentiert sich in einem modernen und attraktiven Design.
Zudem hat die Eigentimergemeinschaft die Fassade der Immobilie im Jahr 2021
renovieren lassen. Die Wohnung besticht durch ihre durchdachte Raumaufteilung und
bietet somit ausreichend Platz fir individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten. Auch die
Infrastruktur in der Umgebung dieser Immobilie ist hervorragend. Geschéfte des taglichen
Bedarfs, Schulen und o6ffentliche Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer Nahe. Die
Immobilie eignet sich daher ideal fiir Singles oder Paare, die eine angenehme
Wohnatmosphare in ruhiger und dennoch zentraler Lage schatzen. Ein grof3zugiger
Kellerraum und ein Duplex-Stellplatz in der hauseigenen Tiefgarage runden das Angebot
ab. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tGiberzeugen Sie sich
selbst von den Vorziigen dieser attraktiven Immobilie.
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- Einbauktiche

- modernes Bad saniert 2019

- Fassade saniert 2021

- geraumiger Kellerraum

- groRRziligige Terrasse

- Duplex-Stellplatz

- Laminatboden

- FuRbodenheizung in ganzer Wohnung
- Heizkosten in Hausgeld enthalten
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Als nordlichster Stadtteil Wiesbadens liegt Naurod reizvoll am Rande des Taunus. Die
ausgedehnten Waldgebiete dieser sanft hiigeligen Mittelgebirgslandschaft sind aufgrund
ihrer dorflichen Struktur und ihres Naherholungscharakters beliebte Naherholungsgebiete
nicht nur fur die Nauroder Birger. Die homogene Bewohnerstruktur in Naurod sorgt fiir
ein angenehmes soziales Umfeld mit Kindergarten, Grundschulen, einer internationalen
Schule und vielen Sport- und Vereinen in unmittelbarer Nahe. Einkaufsmaglichkeiten fur
den taglichen Bedarf wie Tegut, Backereien etc. befinden sich im historischen Ortskern.
Verkehrsanbindung: Die gute Verkehrsanbindung tber die Bundesstral3e 455 an die
Autobahnen A3 und A66 ermdglicht eine schnelle Erreichbarkeit des Frankfurter
Flughafens, der Frankfurter Innenstadt, der Wiesbadener Innenstadt und der Mainzer
Innenstadt. Uber drei Stadtbuslinien (20, 21 und 22) der ESWE ist Naurod sehr gut an die
Wiesbadener Innenstadt angebunden.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 7.4.2024.
Endenergieverbrauch betragt 136.70 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




