Idstein / Walsdorf

Gemutliche 3 Zi.-Dachgeschoss-Whg. mit Balkon

Objektnummer: 23192008

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 187.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 64,05 m2 « ZIMMER: 3
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Objektnummer: 23192008 - 65510 Idstein / Walsdorf

Auf einen Blick

23192008 187.000 EUR
ca. 64,05 m?2 Dachgeschoss
Satteldach Kauferprovision 3,57
nach Vereinbarung (l))/(:egpkﬂnl(\jﬂg\t/esrg) des
3 Kaufpreises.
2 2023
1
1979 gepflegt
1 x Garage Massiv

ca.1m?

Garten/-

mitbenutzung,
Einbauktche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
GAS 121.33 kWh/m2a
14.02.2027 D

Gas
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Ein erster Eindruck

Diese gemiitliche, bezugsfreie Dachgeschoss-Wohnung ist die ideale Einstiegswohnung
fur junge Paare, die sich fiir ihre 1. Immobilie interessieren! In ruhiger Feldrandlage mit
traumhaftem Blick genieRen Sie die Ruhe vom Arbeitsalltag, die Wohnung wurde von der
Eigentiimerin 2013-2017 selber bewohnt und anschlieRend die letzten Jahre vermietet. In
diesem soliden, kleinen Mehrfamilienhaus leben 6 Parteien, davon 4 Eigentiimer auf 3
Etagen in harmonischer Gemeinschaft, so wie man es im landlichen Walsdorf erwarten
darf. Die Wohnung ist grof3ztigig geschnitten und wurde immer sehr gepflegt. Der frisch
geolte Stabholz-Parkettboden sieht wie neu aus und der robuste Tretford-Teppich in
beiden Schlafraumen war ebenfalls sein Geld wert. Die Kiiche ist mit einer modernen
Einbaultsung inkl. Geraten versehen und das Tageslichtbad mit Waschmaschinen-
Anschlusswurde ebenfalls vor einigen Jahren erneuert. Herrlich ist der Blick im
Wohnzimmer vom nach Osten ausgerichteten Balkon Uber die freie Natur. Das gesamte
Objekt erhielt in 2023 einen neuen Anstrich und die Balkone wurden ebenfalls teil
erneuert. Eine neue Heizungsanlage ist fir das kommende Jahr 2024 eingeplant! Bitte
beachten: mit der neuen Heizungsanlage optimiert sich auch der Wert aus dem
Energieausweis! Zur Wohnung gehdrt neben der Einzel-Garage naturlich ein Abstellraum
(Nr.4) im Kellergeschoss, Waschkiiche und Fahrradkeller. Eigentimerwechsel ab Januar
2024 maglich. Wir freuen uns auf Ihre Anfragen.
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Ausstattung und Detalils

- gepflegte Einbauktiche

- Tageslichtbad mit Waschmaschinen- und Trockneranschluss
- geodltes Stabholzparkett, gepflegt

- Tretford-Teppichboden , robust

- Kunststofffenster, doppelt verglast
MODERNISIERUNGEN:

1989 - Fenster

1995 - Heizungsanlage

2014 - neue Heizkorper u. Fensterbanke
2014 - Parkettboden abgeschliffen und geolt
2023 - Balkonsanierung

2023 - Hausanstrich

2023 - Parkettboden geolt

2024 - Heizungsanlage neu geplant
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Anwohnerstral3e in Ortsrandlage von Idstein-
Walsdorf, einem Stadtteil von Idstein eingebettet und umgeben von der reizvollen und
grinen Taunuslandschaft. Eine gut funktionierende Infrastruktur, Kindergarten,
Grundschule sowie Einkaufsmoglichkeiten finden Sie im direkten Nachbarort Idstein-
Wodrsdorf, alles Weitere in Idstein oder Bad Camberg - nur wenige Autominuten entfernt.
Der regional und tGberregional sehr bekannte Golfplatz von Idstein mit einem Nord- und
einem Sudkurs ist in wenigen Autominuten erreichbar und begeistert jahrlich zahlreiche
Golfspieler aus nah und fern. Die Hochschulstadt Idstein mit der historischen und
lebhaften Altstadt, dem Schlof3 und dem bekannten Hexenturm erreichen Sie ebenfalls in
nur wenigen Autominuten. Eine Bushaltestelle befindet sich ganz in der Nahe so dass die
umliegenden Orte auch bequem und schnell mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr
erreicht werden kénnen. Von ldstein-Wérsdorf oder von Bad Camberg aus kénnen Sie
bequem mit der Deutschen Bahn in Richtung Frankfurt oder Limburg fahren. In wenigen
Autominuten erreichen Sie die A3 in Richtung Limburg/ Kéln und Frankfurt sowie die B8
in Richtung Bad Camberg/ Limburg. Den internationalen Frankfurter Flughafen kénnen
Sie in ca. 45 Autominuten bequem erreichen, die Landeshauptstadt Wiesbaden in ca. 25
Autominuten. Walsdorf ist vor allem durch die sehr gut erhaltene geschlossene
Scheunenfront aus dem 19. Jahrhundert bekannt und ist flir Besucher aus Richtung der
Ostlich verlaufenden B8 besonders gut sichtbar.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 14.2.2027.
Endenergieverbrauch betragt 121.33 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Katharina Lichtenberg-Weck

Veitenmihlweg 2 Idstein
E-Malil: idstein@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




