Wiesbaden — Nordost

Vermietete, schicke 3-Zimmer-Gartenwohnung im
schonen Komponistenviertel

Objektnummer: 26006043

KAUFPREIS: 595.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 124 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26006043
ca. 124 m?
3

2

2

2001

595.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 122 kWh/m?a
15.04.2030 D

Gas 2002
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Die Immobilie

‘ VON POLL

lhre 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 02 72 0

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstraRe 43 | 65183 Wiesbaden
wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden

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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Ein erster Eindruck

Dieses seltene Schmuckstiick befindet sich in einem der beliebtesten Wohnviertel
Wiesbadens!

Das wunderschdne Domizil liegt in zweiter Reihe, ist vor neugierigen Blicken geschitzt
und bietet Wohnbereiche, die hohen Anspriichen gerecht werden. Die Wohnung ist fir
eine Kaltmiete von 1.550 € zuverlassig seit 2024 vermietet und liegt in ruhiger Lage.

Die gelungene Aufteilung der zwei Schlafraume, des groBzligigen, lichtdurchfluteten
Wohn- und Essbereichs samt perfekt integrierter Kiiche bildet den idealen Rahmen fir
ein behagliches Wohnambiente. Das Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche sowie
das Gaste-Duschbad sind modern ausgestattet.

Bodentiefe Fensterflachen gewahrleisten helle Rdume und ungehinderte Blicke auf den
exklusiv genutzten, grandiosen Gartenbereich, der Platz zum Sonnen und Entspannen
bietet.

Die durchweg hochwertige Ausstattung wird Sie begeistern: Merbau-Parkettboden,
FuBbodenheizung, elektrische Rollladen, ein Einbauschrank im Flur und viele weitere
Details.

Diese Immobilie eignet sich fur Kapitalinteressierte, die Wert auf eine kontinuierlich
gepflegte und modernisierte Wohnung in attraktiver Wohnlage legen. Eine Fortfiihrung
des Mietverhaltnisses ist gewlinscht. Gleichzeitig er6ffnet die Immobilie die
Maoglichkeit einer Eigennutzung und verbindet somit Kapitalanlage und zukiinftige
Wohnperspektive.

Vereinbaren Sie gerne einen individuellen Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Details

- vermietet 1.550 € Kaltmiete pro Monat

- die momentan installierte Kiiche ist Eigentum des Mieters
- groBzlgiger Wohn-/Essbereich

- zwei weitere helle Zimmer

- zwei Bader

- Cabinet-Einbauschrank

- zwei Terrassen

- Garten zur alleinigen Nutzung

- Kellerraum

- Wasch- und Trockenraum
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Nordost zahlt zu den exklusivsten und gefragtesten Wohnlagen
Wiesbadens. Gelegen ndrdlich der Innenstadt, verbindet er reprasentatives Wohnen
mit einer ruhigen, griinen Umgebung. Prachtige Villen, hochwertige
Mehrfamilienhauser und stilvolle Altbauten pragen das Stadtbild und verleihen dem
Viertel ein gehobenes, nahezu parkahnliches Ambiente.

Die unmittelbare Nahe zum Kurpark, zum Nerotal sowie zu den Auslaufern des Taunus
bietet zahlreiche Mdglichkeiten fiir Erholung und Freizeit im Griinen. Gleichzeitig ist die
Wiesbadener Innenstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants und
kulturellen Einrichtungen schnell erreichbar. Schulen, Kindergarten und weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich ebenfalls in unmittelbarer
Umgebung und machen Nordost sowohl fir Familien als auch fiir anspruchsvolle
Stadtbewohner besonders attraktiv.

Verkehrsanbindung:

Nordost verfugt Uber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung. Die Wiesbadener
Innenstadt ist in wenigen Minuten erreichbar — sowohl mit dem Auto als auch mit
offentlichen Verkehrsmitteln.

Mehrere Buslinien verkehren regelmaBig und gewahrleisten eine schnelle Verbindung
in die Innenstadt sowie in andere Stadtteile. Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist
ebenfalls in kurzer Zeit erreichbar und bietet Anschluss an das regionale und
Uberregionale Bahnnetz sowie das S-Bahn-System des Rhein-Main-Gebiets.

Fir Autofahrer bestehen gute Verbindungen zu den Autobahnen A66, A643 und A671,
wodurch Mainz, Frankfurt und der gesamte Rhein-Main-Raum schnell erreichbar sind.
Der Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in etwa 20 bis 30 Minuten erreichbar.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstraBe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-16 02720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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