Wiesbaden - Stidost

Gruner Weitblick trifft Zentrumsnahe — attraktive 2-
Zimmer-Wohnung mit Tiefgaragenstellplatz

Objektnummer: 26006072

KAUFPREIS: 315.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 58 m? « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26006072

ca. 58 m?

1

2

1

2

1986

1x Tiefgarage

315.000 EUR
Etagenwohnung

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

2010

gepflegt

Massiv

Schwimmbad,
Einbauktlche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas schwer 157 kWh/m?a
29.03.2028 E

Gas 1986
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Die Immobilie

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

www.von-poll.com
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

www.von —PO”. com /'/li) iesbude n
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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
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive Eigentumswohnung verbindet eine zentrale Lage mit einem angenehm
ruhigen und griinen Wohnumfeld. Das Gebaude liegt ruhig eingebettet auf einem
weitlaufigen, parkahnlichen Grundstick und schafft so eine besondere Kombination
aus Zentrumsnahe und entspanntem Wohnen im Grlinen.

Die Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses
aus dem Jahr 1986 und verfligt Gber ca. 64 m? Wohnflache. Ein Personenaufzug
verbindet das Kellergeschoss komfortabel mit der Wohnetage und macht die Wohnung
auch fur altersgerechtes Wohnen interessant.

Mittelpunkt der Wohnung ist der einladende Wohn- und Essbereich mit groBer
Fensterfront und direktem Zugang zum Balkon. Erganzt wird die gelungene
Raumaufteilung durch ein gemitliches Schlafzimmer, eine separate Kiiche sowie ein
Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche. Ein separates Gaste-WC bietet
zusatzlichen Komfort.

Ein besonderes Highlight ist der geraumige Balkon mit schonem Blick Uber das
weitlaufige, parkahnliche Grundstilick. Die griine Aussicht vermittelt Ruhe und Weite
und schafft einen wunderbaren Rickzugsort — in attraktiver Nahe zum Zentrum.

Eine weitere Besonderheit ist das ansprechend gestaltete Schwimmbad, das zum
Gemeinschaftseigentum gehdrt und von den Bewohnern genutzt werden kann. Dieses
wurde erst in diesem Jahr erneuert und bietet einen besonderen Freizeit- und
Erholungswert direkt im eigenen Wohnumfeld.

Zusatzlichen Komfort bieten der praktische Tiefgaragenstellplatz sowie ein eigener,
geraumiger Kellerraum mit wertvoller Abstellflache.

Aktuell ist die Wohnung fur eine monatliche Pauschale von 1.590,00 € vermietet, kann
jedoch kurzfristig bezogen werden. Damit eignet sie sich sowohl zur Eigennutzung als
auch als attraktive Kapitalanlage - ideal fur Einzelpersonen oder Paare, die
zentrumsnahes Wohnen mit Ruhe, Griin und Komfort verbinden mochten.

Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme und eine personliche Besichtigung.
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Ausstattung und Details

Eigentumswohnung:

- ca. 64 m? Wohnflache

- 2 Zimmer

- 1.0bergeschoss

- Parkettboden

- Einbauktiche

- GroBzugiger Balkon mit Blick ins Grline

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

- Separates Gaste-WC

WEG:

- Baujahr 1986

- 52 Wohneinheiten, verteilt auf vier Hauser

- Weitlaufiges, parkahnliches Grundstiick

- Gemeinschaftlich nutzbares Schwimmbad
Technik & Erneuerungen:

- Zentralheizung aus 2010

- Schwimmbad 2026 renoviert

Hausgeld & Nutzung:

- Hausgeld: 500,53 € monatlich, davon 133,33 € Zufuhrung zur Erhaltungsricklage
- Hausgeld beinhaltet Heizung- und Wasserkosten
- Aktuell vermietet fur 1.590,00 € monatliche Pauschale
- Die Wohnung ist aktuell mobliert vermietet

- Kurzfristiger Bezug maglich

- Attraktiv zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage
Bonus:

- Eigener Kellerraum

- Tiefgaragenstellplatz

- Personenaufzug
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Stidost zahlt zu den gefragten innerstadtischen Wohnlagen Wiesbadens
und Uberzeugt durch seine zentrale, zugleich angenehm ruhige Lage. Gepragt von
einer Mischung aus stilvollen Altbauten, gepflegten Mehrfamilienhdusern und
modernen Wohnanlagen bietet Stidost ein vielseitiges und urbanes Wohnumfeld.
GroBzugige StraBenzige mit altem Baumbestand verleihen dem Viertel zusatzlich eine
hohe Aufenthaltsqualitat.

Die unmittelbare Nahe zur Wiesbadener Innenstadt sowie zum Kurpark sorgt fir eine
hervorragende Lebensqualitat. Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants und
zahlreiche Dienstleister befinden sich in direkter Umgebung. Auch Schulen,
Kindergarten und medizinische Einrichtungen sind schnell erreichbar, was den Stadtteil
sowohl fiir Familien als auch fiir Berufstatige besonders attraktiv macht.

Verkehrsanbindung:

Sudost verfugt Uber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung. Die Wiesbadener
Innenstadt ist in wenigen Minuten erreichbar — sowohl zu FuB, mit dem Fahrrad als
auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Mehrere Buslinien verkehren regelmaBig und bieten eine schnelle Verbindung in alle
Stadtteile. Der Wiesbadener Hauptbahnhof befindet sich in unmittelbarer Nahe und
ermoglicht eine optimale Anbindung an das regionale und Uberregionale Bahnnetz
sowie das S-Bahn-System des Rhein-Main-Gebiets.

Fir Autofahrer bestehen direkte Anschliisse an die Autobahnen A66, A671 und A643,
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 und macht den Stadtteil
besonders attraktiv fur Pendler und Vielreisende.
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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 fir 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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



file:///de/impressum

