Wiesbaden — Komponistenviertel

Hochwertiges, saniertes, bereits geteiltes
Wohnhaus mit drei Garagen + Stellplatze in
Traumlage

Property ID: 25006004ci

VON POLL
IMMOBILIEN

.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 1.995.000 EUR - LIVING SPACE: ca. 278,88 m2 » ROOMS: 14 + LAND AREA: 710 m?
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At a glance

25006004ci
ca. 278,88 mz
14

4

1900

4 x Outdoor parking
space, 3 x Garage

1.995.000 EUR

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

Solid

ca. 133 m2
ca. 279.31 m2
ca. 558 m2

Terrace, Balcony
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Energy Data

Single-storey heating Legally not required
system

Gas
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The property

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

» Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern 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 02720

S iesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll

REAL ESTATE
COMPANIES
WORLD"
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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N
Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen - dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720

lUZEJw.L‘OH*PO”. COITI/’IIUT-ESE){](](’.H
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A first impression

Willkommen in diesem beeindruckenden, denkmalgeschitzten Wohn- und
Geschaéftshaus. Erbaut im Jahre 1900, das mit seinem historischen Charme und seiner
stilvollen Bauweise begeistert — nur wenige Schritte vom idyllischen Kurpark entfernt. Die
Immobilie bietet sowohl Kapitalanlegern als auch Eigennutzern eine attraktive
Investitionsmaoglichkeit.

Das Gebaude erstreckt sich tber vier gro3ziigige Etagen und umfasst eine Wohnflache
von ca. 278,88 m?, eine Gewerbeflache von ca. 279,31 m2 sowie eine Nutzflache von ca.
133,22 m2. Auf einem ca. 710 m2 grof3en Grundstiick gelegen, verbindet es historische
Eleganz mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten. Vier separate Einheiten umfassen
sowohl Wohn- als auch Gewerbeflachen.

Ein gepflegter, weitlaufiger Zugang fuhrt Sie zu einem privaten, ruhigen Eingang auf der
Ruckseite des Hauses. Dieser bietet zudem einen charmanten Sitzbereich, der zum
Verweilen und Entspannen einladt. Im Untergeschoss befindet sich eine sehr gepflegte,
vermietete Souterrain-Einheit, die derzeit gewerblich genutzt wird. Die darliberliegende
Hochparterre-Etage ist aktuell leerstehend und somit bereit fiir eine Neuvermietung oder
exklusive Eigennutzung. Diese Einheit Giberzeugt mit lichtdurchfluteten R&umen, einer
modernen Ausstattung sowie einer hochwertigen Einbaukiiche und einem Gaste-WC. In
den letzten Jahren wurde diese Etage als klassische Gewerbeeinheit vermietet und
genutzt. Eine Umnutzung als attraktive Wohneinheit ist jedoch denkbar.

Im ersten und zweiten Obergeschoss befinden sich zwei interessante Wohneinheiten, die
jeweils eine gehobene Wohnqualitéat bieten. Beide Wohnungen bestechen durch drei
grof3zugige, helle Zimmer, ein Tageslichtbad, ein separates Gaste-WC sowie eine
hochwertige Einbaukiche mit offenem Essbereich. Zudem verfiigen beide Wohnungen
Uber einen grof3en Balkon. Die Immobilie zeichnet sich durch ihren klassischen
Altbaucharme mit hohen Decken sowie gro3en Fenstern aus. Die edlen Dielenbéden
verleihen den Raumen eine besondere Eleganz.

Drei der vier Einheiten sind bereits an solventes, freundliches und gepflegtes Klientelen
vermietet. Die jahrlichen Mieteinnahmen belaufen sich derzeit auf 64.176 € sind aber auf
88.176,-€ steigerbar nach Neuvermietung der derzeitigen freien Hochparterre-Einheit.
Das Obijekt ist vollstandig unterkellert, wodurch zahlreiche Stauraum- und
Lagermdglichkeiten zur Verfligung stehen. Erganzt wird das Angebot durch vier
Stellplatze und drei Garagen, die zusatzlichen Komfort und Platz bieten. Des Weiteren
sollte erwéhnt werden, dass die Immobilie bereits durch eine Teilungserklarung geteilt ist.




Diese Immobilie bietet eine seltene Gelegenheit, stilvolles Wohnen und langfristige
Wertbestandigkeit in einer der besten Lagen Wiesbadens zu vereinen.
Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme!
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Detalils of amenities

- zwei Wohneinheiten, zwei Gewerbeeinheiten

- Wohnflache: ca. 278,88 m?

- Gewerbeflache: ca. 279,31 mz

- Nutzflache: ca. 133,22 m?

- 4 Stellplatze, 3 Garagen

- aktuelle Jahresmieteinnahmen: 64.176 €

- Soll Miete nach Vermietung der freistehenden Einheit: 88.176,-€
- vollstandig unterkellert

- Denkmalschutz
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All about the location

Das Komponistenviertel in herrlicher Hohenlage von Wiesbaden gehdort zu den
begehrtesten Vierteln der Landeshauptstadt. Hier wohnt man traditionsbewusst: Stilvolle
Grinderzeitvillen und Einfamili-enh&user pragen das Bild dieser Top-Adresse. Eine
hervorragende Anbindung an die Innenstadt ohne Durchgangsverkehr, die Schumann-
Schule sowie gepflegte Grinflachen machen das Viertel auch fur Familien interessant. In
wenigen Gehminuten erreicht man Kurhaus und Theater oder die vielen Griinflachen wie
den Prinzessin-Elisabeth-Park, das Tennelbachtal und den angrenzenden Kurpark.

Verkehrsanbindung:

Die Stadt Wiesbaden ist sehr gut in das deutsche Verkehrsnetz eingebunden. Fur
Autofahrer ist die Bundesautobahn A66 die ideale Verbindung in Richtung Frankfurt am
Main. Der nahe gelegene Frankfurter Flughafen ist in 20 Minuten zu erreichen. Mehrere
AusfallstraRen wie die Schiersteiner Stral3e, die Mainzer Stral3e und die Berliner Stralie
in Wiesbaden verbinden die Innenstadt mit der A66.

Wiesbaden ist sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Das o6ffentliche
Verkehrsnetz der ESWE umfasst 48 Buslinien und zwolf Nachtbuslinien.

Uber das S-Bahn-Netz des Rhein-Main-Verkehrsverbundes ist Wiesbaden gut an die
Nachbarstadte Mainz und Frankfurt angebunden. Zugang zum RMV-S-Bahnnetz ist der
Wiesbadener Hauptbahnhof.
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Other information

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung 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 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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstralRe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-1602720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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