Hohenstein / Breithardt

Solides, energetisch saniertes Mehrfamilienhaus —
attraktive Kapitalanlage mit Eigennutzungsoption

Objektnummer: 24108006

VON POLL
‘ IM OBILIEN .

KAUFPREIS: 450.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 211 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 508 m2
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Auf einen Blick

24108006 450.000 EUR

ca. 211 mz Mehrfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

8 betragt 5,95 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1965 2022

2 x Carport, 2 x .

Garage saniert
Massiv
ca. 100 m2
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Bedarfsausweis
Erdgas leicht 92.80 kWh/m2a
C
28.07.2034
1963
Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Solides Mehrfamilienhaus mit drei Wohneinheiten — ideal fur Kapitalanleger oder
Eigennutzer mit handwerklichem Geschick

Dieses gepflegte Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1963 befindet sich in verkehrsgunstiger
Lage und bietet mit drei separaten Wohneinheiten vielfaltige Nutzungsméglichkeiten —
sowohl fur Kapitalanleger als auch fur Eigennutzer mit handwerklichem Geschick.

Wohnsituation & Aufteilung

Aktuell sind zwei der drei Wohnungen vermietet. Die Erdgeschosswohnung ist bereits
freigestellt und kann kurzfristig selbst genutzt oder neu vermietet werden.

Die Wohnungen im Erdgeschoss und Obergeschoss sind jeweils grof3ziigig geschnitten
und nahezu identisch in ihrer Grundflache. Durch nachtragliche Anbauten wurde die
Nutzflache zusatzlich erweitert:

EG: Terrasse und Wintergarten
OG: Holzbalkon

Im Dachgeschoss befindet sich eine kompakte 2-Zimmer-Wohnung mit Schlafzimmer,
Wohnzimmer und Tageslichtbad — ideal fur ein bis zwei Personen.

Ausstattung & Modernisierungen

Das Haus befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand — regelméRige
Instandhaltungen und Modernisierungen wurden konsequent durchgefthrt:

2008: Fassadendammung und Neuanstrich
2009: Erneuerung der Fensterverglasung
2020: Neue Heizungsanlage im Dachgeschoss
EG & OG: Bader vollstandig saniert

DG: Dusche modernisiert

Zusatzliche Nutzflachen & AuRenanlagen

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert. Neben dem Heizungs- und Waschkeller stehen




weitere praktische Abstellraume zur Verfligung.
Zum Objekt gehoren aul3erdem:

Zwei Kellergaragen mit angrenzendem Gerateraum

Ein grol3es Gartenhaus

Ein Doppelcarport (Baujahr 1995)

Ein schon angelegter, grof3zligiger Garten mit viel Platz zum Spielen, Entspannen oder
Gartnern

Eine 7.000-Liter-Zisterne zur Gartenbewasserung

Da die Wohnungen aktuell bewohnt sind, bitten wir um Verstandnis, dass aus
Diskretionsgrinden keine Innenaufnahmen veroffentlicht werden.
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Ausstattung und Detalils

In den letzten Jahren wurden umfangreiche Sanierungs- und
Modernisierungsmafnahmen an dem Haus durchgeftihrt, um den Wohnkomfort zu
steigern und den energetischen Standard zu verbessern:

1971: Ausbau des Dachgeschosses

1978: Anbau einer Kellergarage mit Gerateraum (Nutzflache 34 m2) sowie einer Terrasse
(34 m2) an das Erdgeschoss

1995: Errichtung eines Carports (27 m2) mit zwei Stellplatzen, angrenzend an das
bestehende Gartenhaus

2002: Anbau eines Holzbalkons am Obergeschoss (8,5 m?)

2004: Neue Heizungsanlagen im Erdgeschoss und Obergeschoss (Fa. Vaillant)

2006: Badsanierung im ersten Obergeschoss

2008: Warmedammung des gesamten Hauses

2009: Erneuerung der Fenster (weiRe Kunststofffenster mit Isolierverglasung)

2017: Komplettsanierung des Erdgeschosses, einschlief3lich neuer Bodenbelage im
Wohnzimmer und Uberpriifung der gesamten Elektrik (inklusive neuer Elektroleitungen)
2017: Erneuerung der Zuleitungen fur Waschmaschinen, Trockner und Gasthermen im
Keller

2018: Modernisierung der Dusche im Dachgeschoss

2020: Neue Heizungsanlage im Dachgeschoss (Fa. Viessmann Vitopent 200)

2020: Erneuerung der Dachflachenfenster

2022: AuRentreppe wurde neu verputzt und gestrichen

Zusatzlich befindet sich im Garten eine Zisterne/Wassertank mit einer Kapazitat von
7.000 Litern, ideal zur Gartenbewéasserung.
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Alles zum Standort

Hohenstein liegt im westlichen Taunus, eingebettet zwischen Limburg und Wiesbaden,
und ist verkehrstechnisch gut tiber die B 54 angebunden. Das ruhig gelegene Haus
befindet sich am Rand des Ortsteils Breithardt — in angenehmer Wohnlage und dennoch
in fuBlaufiger Néahe zu einem Einkaufsmarkt (ca. 8 Minuten).

Im Ort selbst stehen zahlreiche Einkaufsmdéglichkeiten zur Verfiigung, ebenso eine
Grundschule, ein Kindergarten sowie eine gute medizinische Versorgung durch
Allgemeinmediziner, Zahnarzte und Tierarzte. Weitere Annehmlichkeiten wie eine
Apotheke, Friseur, Autowerkstatt und verschiedene Gaststétten sind ebenfalls
vorhanden.

Durch die ruhige Lage und die gute Anbindung an die Umgebung bietet Hohenstein ein
komfortables Wohnumfeld mit vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.7.2034.

Endenergiebedarf betragt 92.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

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.




Objektnummer: 24108006 - 65329 Hohenstein / Breithardt

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Katharina Lichtenberg-Weck

Aarstral3e 258a, 65232 Taunusstein
Tel.: +49 6128 — 74 06 144
E-Mail: taunusstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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