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Objekt-Nr. BI-K-26-648

65321 HEIDENROD

Ideal fir Eigennutzer & Kapitalanleger:
Leerstehende 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon in
Heidenrod-Kemel

WOHNFLACHE BAUJAHR ZIMMER KAUFPREIS

ca. 65 m? 1962 3 124.000 €




Wohnung zum Kauf

Eckdaten

Kaufpreis 124.000 € Balkone 1
Hausgeld 300€ Kéuferprovision 3,57 % inkl. MwsSt.
Wohnflache ca. 65 m? Energieausweistyp Verbrauch
Zimmer 3 Giltig bis 22.09.2034
Provisionspflichtig Ja Endenergieverbrauch 112,25 kWh/(m?2a)
Modernisierungen 2023 Fassade neu angelegt Energieeffizienzklasse D

2023 Heizung erneuert
Baujahr 2023

Baujahr 1962
Wesentlicher Energietrager Gas

Unterkellert Ja
Heizungsart Zentralheizung

Schlafzimmer 2
Energieausweis 2014

Badezimmer 1
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Frau Anna Pfeifer

Tel. 004961237500333

pfeifer@bodenstein-immobilien.de
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Wohnungseingang

Objektbeschreibung

Diese gut geschnittene 3-Zimmer-Eigentumswohnung mit ca. 63
m? Wohnflache iberzeugt durch ihre komfortable Lage im 1. 0G
und einen durchdachten, funktionalen Grundriss. Von der zentra-
len Diele aus sind alle Raume bequem erreichbar. Das Wohnzim-
mer bildet den hellen Mittelpunkt der Wohnung, erganzt durch
zwei weitere Zimmer, die sich flexibel als Schlaf-, Kinder-, Arbeits-
oder Gastezimmer nutzen lassen.

Die separate Kiiche ist mit einer Einbaukiliche ausgestattet, die in
der Wohnung verbleibt - ein praktischer Mehrwert, der den Ein-
zug erleichtert. Ein Tageslichtbad mit Badewanne sowie ein sepa-
rates WC runden das Raumangebot ab und sorgen gerade im All-
tag flir zusatzlichen Komfort.

Ein besonderes Plus ist der ca. 17 m? groRe, beheizte Kellerraum
mit Tageslichtfenster, der vielseitig nutzbar ist und sich beispiels-
weise hervorragend als Werk- oder Hobbyraum eignet.
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Ein besonderer Vorteil: Die Wohnung ist aktuell leerstehend und
wird im frisch geweil3ten Zustand libergeben. So kdnnen neue Ei-
gentiimer ohne Wartezeit einziehen und die Raume ganz nach ei-
genem Geschmack gestalten - oder die Wohnung direkt neu ver-
mieten. Zusatzlicher Stauraum steht liber die zur Wohnung geho-
renden Keller- und Dachbodenflachen zur Verfligung; ein ge-
meinschaftlicher Wasch- und Fahrradraum sowie ein gepflegter
AulRenbereich erganzen das Angebot.

Damit eignet sich die Wohnung gleichermaRen fiir Eigennutzer,
die sofort einziehen mochten, wie auch fiir Kapitalanleger, die ei-
ne bezugsfreie Wohnung mit gutem Vermietungspotenzial in ei-
ner landlich-ruhigen Lage suchen.

Das Hausgeld betragt 300 € /Monat. Die monatliche Zufiihrung
zur Instandhaltungsriicklage betragt 55 €/Monat. Der Stand der
Instandhaltungsriicklage betragt zum 31.12.2023:70.772,55 €.

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333

pfeifer@bodenstein-immobilien.de



Watzelhain

Die Karte zeigt den ungeféahren Standort der Immobilie. Die vollstandige Adresse erhalten Sie bei uns.

Lagebeschreibung

Die Wohnung befindet sich im beliebten Heidenroder Ortsteil Ke-
mel und liberzeugt durch ihre zentrale Lage mit kurzen Wegen zu
allen Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Ein EDEKA-Markt so-
wie Backer, Arzte, Apotheke und Gastronomie sind bequem in
wenigen Minuten erreichbar und sorgen fiir eine komfortable
Nahversorgung.

Kemel bietet eine gelungene Kombination aus naturnahem Woh-
nen und guter Verkehrsanbindung. Die umliegenden Wélder und
Wiesen des Taunus laden zu ausgedehnten Spaziergangen, Wan-
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derungen und Radtouren ein und schaffen einen hohen Freizeit-
und Erholungswert - ideal fiir alle, die Ruhe und Natur schatzen.

Uber die B260 und die nahegelegene BiderstraRe erreichen Sie
die Wiesbadener Innenstadt in rund 15 Minuten. Auch Bad
Schwalbach, Taunusstein sowie die Rheingau-Region sind schnell
erreichbar. Damit eignet sich die Wohnung sowohl fiir Berufs-
pendler als auch fiir alle, die ruhiges Wohnen im Griinen mit ei-
ner guten Anbindung an die Landeshauptstadt verbinden moch-
ten.

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333

pfeifer@bodenstein-immobilien.de
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Schlafzimmer

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333

lEODENSTEIN pfeifer@bodenstein-immobilien.de
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Wohnzimmer
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Wohnzimmer

Wohnzimmer Einrichtungsbeispiel

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333

BODENSTEIN pfeifer@bodenstein-immobilien.de
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Balkon mit Abstellraum

Kiiche

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333
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Biiro/Kinderzimmer

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333

lEODENSTEIN pfeifer@bodenstein-immobilien.de




Biiro/Kinderzimmer

Biiro/Kinderzimmer Einrichtungsbeispiel

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333

BODENSTEIN pfeifer@bodenstein-immobilien.de
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Badezimmer

Ausgebauter Kellerraum

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333

BODENSTEIN pfeifer@bodenstein-immobilien.de
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Ausgebauter Kellerraum

Blick von der Schwalbacher StraRe auf das Haus

Frau Anna Pfeifer

Tel. 004961237500333
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Balkon 50%
2.86x1.56m

Wohnzimmer
3.96 x4.72 m

Schlafzimmer
3.81x3.57m

BODENSTEIN

Kinderzimmer
253x4.50m

Wohnfliche™
Kiiche 63.29 m?
2.19x3.18 m

Badezimme
1.56 x 2.63

Diele
404 %1.19m

GIRAFFE360

Grundriss

Grundriss

Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht.

BODENSTEIN

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333

pfeifer@bodenstein-immobilien.de



Ausstattung

— Ca. 63 m? Wohnflache im Hochparterre — Gas-Zentralheizung (erneuert 2023)

— 3 gut geschnittene Zimmer — ca. 17 m? groRer, beheizter Kellerraum mit Tageslichtfenstern
— Helles Wohnzimmer — separate nutzbarer Dachbodenraum

— Separate Kiiche mit verbleibender Einbaukiiche — Gemeinschaftlicher Wasch- und Fahrradraum

— Tageslichtbad mit Badewanne — Gemeinschaftlich nutzbarer AufRenbereich

— frisch geweiRter Zustand - bezugsfrei — Gepflegte Wohnanlage in ruhiger Lage

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333
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Ihr Ansprechpartner

Frau Anna Pfeifer E : % Diese Immobilie online
g ' e
Bodenstein Immobilien-Vermarktung GmbH E X ':1'5'!-!
Telefon: 004961237500333 i = "'EE
T H

E-Mail: pfeifer@bodenstein-immobilien.de EE}E :

Bodenstein Immobilien-Vermarktung GmbH - Schwalbacher Str. 16 - 65343 Eltville - bodenstein-immobilien.sites.screenwork.de

Impressum: bodenstein-immobilien.sites.screenwork.de/impressum
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https://bodenstein-immobilien.sites.screenwork.de/immobilie/ideal-fuer-eigennutzer-kapitalanleger-leerstehende-3-zimmer-wohnung-mit-balkon-in-heidenrod-kemel/

