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Wiesbaden — Nordost

Moderne, helle 4-Zimmer-Familienwohnung mit
grol3em Garten

NUmero da propriedade: 24006026

VON POLL

PRECO DE COMPRA: 1.030.000 EUR + AREA: ca. 212 m2 « QUARTOS: 4
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Numa vista geral

24006026 1.030.000 EUR

ca. 212 m? Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.

3 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

2005 Sdélido
ca. 0 m2

Terrago, WC de
hospedes, Lareira,
Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados energéticos

Aquecimento por Certificado de
chéo radiante consumo de energia
Gas 95.00 kWh/m2a
07.06.2028

C
Gas
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O imovel

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL
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E‘ A B LY » Y P a
IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T..0611-16 02720

op Wiesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll.com

ComPANIES www.von-poll.com/wiesbaden

£ THE WORLD"

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

T..0611-1602720

UJIE.’IE’.L‘OH—POH. COI]’]/IU[‘GSEJ(]J(’.H
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Uma primeira impressao

Eingebettet in eine ruhige und gepflegte Wohnanlage befindet sich dieses grof3ztigige
Familiendomizil auf zwei Ebenen. Die Immobilie besticht nicht nur durch ihre Lage,
sondern auch durch die grof3ztigige Raumaufteilung und den bezaubernden Garten. Mit
einer Wohnflache von ca. 212 m? bietet diese Wohnung ausreichend Platz fir Familien
und Paare, die ein komfortables Zuhause suchen. Die Wohnung besticht durch eine
durchdachte Raumaufteilung, die den Anforderungen eines modernen Lebensstils
gerecht wird. Der helle und grof3ztigige Wohn-/Essbereich ladt zum Entspannen und
Verweilen ein. Die angrenzende Kiiche samt Abstellraum ist mit allem Komfort
ausgestattet. Insgesamt verfligt die Wohnung tiber zwei gro3ziigige Schlafzimmer sowie
ein Elternschlafzimmer mit Ankleide, die nach einem langen Tag den idealen
Ruckzugsort bieten und einen erholsamen Schlaf garantieren. Die beiden
Tageslichtbader und das Gaste-WC sind erstklassig ausgestattet. Das Highlight dieser
Immobilie ist zweifelsohne der wunderschon angelegte Garten, der direkt von der
Wohnung aus zuganglich ist. Hier kdnnen Sie sich in Ihrer eigenen griinen Oase
entspannen und die Natur in vollen Ziigen genieRen. Der Garten bietet ausreichend Platz
fur gemutliche Gartenmobel, einen Grillplatz oder auch Spielgeréte fur die Kinder. Auch
die Lage der Wohnung ist unschlagbar. Sie liegt in einer ruhigen Wohngegend, fernab
vom Trubel der Stadt und doch sehr zentral im beliebten Komponistenviertel. Alle
wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind bequem zu Ful3 oder mit dem
Fahrrad erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel
befinden sich in unmittelbarer Néhe, so dass Sie alles bequem erreichen kénnen. Die
Wohnung ist derzeit fir € 3.475 pro Monat Kaltmiete vermietet. Gerne stehen wir lhnen
fur einen Besichtigungstermin zur Verfigung und freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Detalhes do equipamento

- Maisonette- Wohnung

- insgesamt 4 Zimmer mit zusatzlichen Ankleidezimmer
- groRRzligiger Wohn-/Essbereich mit Zugang zum Garten
- Garten Sondernutzungsrecht ca. 360 m?2

- zwei moderne Tageslichtbader

- Kamin

- Gaste- WC

- Waschmaschinenanschluss im Duschbad

- Einbauktiche mit hochwertigen Elektrogeraten

- groRBer Abstellraum in der Wohnung

- momentan vermietet fur 3.475 € Kaltmiete pro Monat
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Tudo sobre a localizacao

Das in wunderschoner Hohenlage von Wiesbaden liegende Komponistenviertel gehort zu
den begehrtesten Bezirken der Landeshauptstadt. Hier wohnt man traditionsbewusst:
stilvolle Grinderzeitvillen und Einfamilienhauser pragen das Bild dieser Topadresse. Eine
hervorragende Anbindung zur Innenstadt ohne Durchgangsverkehr, die Schumann-
Schule sowie gepflegte Grinflachen machen das Gebiet auch fir Familien interessant. In
wenigen Minuten erreichen Sie zu Ful3 das Kurhaus und das Theater oder die vielen
Grinanlagen wie den Prinzessin-Elisabeth-Park, das Tennelbachtal und den
angrenzenden Kurpark. Verkehrsanbindungen: Die Anschliisse der deutschen
Autobahnen gehen in Stadtautobahnen und mehrspurige Zubringer Gber und machen es
somit dem Autofahrer leicht, Wiesbaden schnell und problemlos zu erreichen - idealer
Anschluss zur Autobahn A66. Optimale Voraussetzungen fiir die Fortbewegung mit dem
Zug sind ebenso gegeben, da Wiesbaden an das deutsche ICE-Netz angebunden ist und
Uber gute S-Bahn-Anschlisse verfugt, sowohl vom Hauptbahnhof aus als auch von der
Station Wiesbaden Ost. Der Frankfurter Flughafen liegt nur 20 Auto- oder 35 S-Bahn-
Minuten von Wiesbaden entfernt.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 7.6.2028.
Endenergieverbrauch betragt 95.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2005. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung 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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Taunusstrafle 43 Wiesbaden
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




