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Waldems

Mehrfamilienhaus mit Perspektive - Kapitalanlage &
eigenes Zuhause vereint
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Sie suchen eine interessante, gepflegte und aktuell vollstandig vermietete
Immobilienanlage? Oder mochten Sie oder lhre Familie vielleicht spater eine der
Wohneinheiten selbst nutzen?

Dann stellen wir Ihnen gern dieses aul3ergewdhnliche und interessante Angebot vor.

Das hier zum Verkauf stehende Ensemble im Herzen von Waldems/ Bermbach besteht
aus insgesamt drei Haus- bzw. Wohneinheiten, einem Einfamilienhaus sowie zwei
Doppelhaushalften/ Wohnungen. Alle 3 Einheiten sind aktuell vermietet. (Jahrliche
Nettomiete: ca. 32.000 €), wobei eine der Einheiten voraussichtlich ab Sommer 2025 frei
wird und eine Neuvermietung zu deutlich hoheren Mietkonditionen als bisher erfolgen
koénnte.

Eine Abgeschlossenheitsbescheinigung liegt vor, eine Teilungserklarung fur eine
Aufteilung der Einheiten nach WEG ist problemlos mdglich, so dass z.B. auch ein
spaterer Einzelverkauf der Wohnungen mdoglich ware.

Die beiden Doppelhaushalften wurden 1999/2000 komplett neu errichtet und zeichnen
sich durch eine gepflegte, solide und qualitativ sehr gute Ausstattung aus.

Die grof3ere Wohneinheit verfligt tber ca. 105 gm reine Wohnflache, verteilt auf 4
Zimmer, Diele, Kiiche, Bad, Gaste-WC und Balkon. Die mit ca. 85 gm etwas kleinere
Wohnung verfugt tber 3 Zimmer, Diele, Kiiche, Bad, Gaste-WC und Balkon. Das Haus
ist nicht unterkellert, Heizung und Abstellraume befinden sich im Erdgeschoss.

Das Einfamilienhaus mit einer reinen Wohnflache von ca. 145 gm, welches
voraussichtlich ab Sommer 2025 fiir eine Eigennutzung zur Verfligung steht, wurde 1999/
2000 komplett entkernt und neu aufgebaut. Bis auf die sehr gut erhaltene
Dacheindeckung wurde alles im Haus erneuert (z.B. Elektrik, Heizungsanlage, Fenster,
Auflenddmmung, neue Bader, Bdden, Kiche etc.) Teilbereiche des Daches wurden neu
aufgebaut, die Dachgauben sind neu entstanden.

Die Immobilie wird und wurde von den Eigentiimern laufend gepflegt und instand
gehalten. So wurden z.B. in den vergangenen 5 Jahren die Balkongelander an allen
H&ausern erneuert, Bad- und Sanitarobjekte ausgetauscht, div. Renovierungsarbeiten
vorgenommen.

Die Einheiten sind infrastrukturell und versorgungstechnisch voneinander getrennt, also
hinsichtlich der Warme, Wasser- und Energieversorgung autark. Jedes Haus verfligt Gber




eine eigene Heizungsanlage sowie eigene Zahleinrichtungen.

Fur weitere Informationen und Unterlagen nehmen Sie gern Kontakt mit uns auf.
Gern Uberzeugen wir Sie von diesem interessanten Investment bei einem persénlichen
Gespréch.
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DOPPELHAUSHALFTEN

- Neubau 1999/2000

- Haus A und Haus B verfligen Uber eine jeweils sep. Stromversorgung,
Gasheizung, Wasseranschluss

- Holzfenster doppelt verglast

- Neue Balkongeléander (2017)

- Naturschieferverkleidung an den Gauben

- Rollladen manuell

- Helle Fliesen im Flurbereich

- Helle Fliesen in den Badern/ Dusche

- Handtuchheizkorper

- Laminatbdden in den Wohnbereichen

- Innentiren buchefarben

- Dusche/ Badewanne (Erneuerung der Duschen und Armaturen 2018)
- Neue Balkongelander (2017)

- Naturschieferverkleidung an den Gauben

- Einbauktiche in einer Wohnung

EINFAMILIENHAUS

- Komplette Entkernung 1999

- Neuaufbau 1999/2000

- Erneuerung der gesamten Elektrik, der Leitungssysteme
- Neue Heizung (Gas)

- Neue Warmedammung/ AulRenputz/ Anstrich erneuert

- Erneuerung der Fernster (Holzfenster doppelt verglast)

- Neuaufbau der Dachgauben sowie Teilbereiche des Daches
- Ausbau des kompletten Dachgeschosses

- OG+DG ist Fachwerk (innen und aufRen verputzt)

- Renovierungsarbeiten 2018 (neue Tapeten und Anstrich)
- Erneuerung von Bad- und Sanitarobjekten

- Erneuerung des Bodens im Bad (OG)

- Erneuerung Balkongeléander 2017

- Erneuerung der Duschen in den Badern

- Einbauktiche
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Idyllisch gelegen, in zentraler Lage, im beliebten Ortsteil Waldems-Bermbach, nur 4 km
von ldstein entfernt.

Relativ schwer einsehbar liegt in einer windgeschtitzten Talmulde der tber 1.200 Jahre
alte Ortsteil Bermbach. Das nahegelegene friihere Kastell Altenburg, sowie der Limes
zeugen von einer historischen, romischen Vergangenheit.

Mit seinen rd. 1400 Einwohnern gibt es in dem gréf3ten Ortsteil von Waldems einen
gemeindeeigenen Kindergarten und eine Gaststatte mit guter kroatischer Kiiche. Am
Ortseingang von Bermbach kdnnen Sie regional erzeugte Lebensmittel direkt vom
Biobauern beziehen.

Weitere Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und arztliche Versorgung gibt es neben weiterer
Infrastruktur im nur 4 km benachbarten Idstein.

Von hier haben Sie kurze Wege Uber die A3 ins Rhein-Main-Gebiet oder Richtung Kaln.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.2.2029.

Endenergieverbrauch betragt 91.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.
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.
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Katharina Lichtenberg-Weck

BahnhofstralRe 2, 65510 ldstein
Tel.: +49 6126 -9583 170
E-Mail: idstein@von-poll.com

www.von-poll.com
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