Frankfurt am Main — Ginnheim

Stilvoll mdblierte Zwel-Zimmer-Wohnung mit
Westbalkon in beliebter Lage
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MAKLER-KOMPASS

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
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Abstellraum
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Zum Verkauf steht eine Zwei-Zimmer-Wohnung, die mit hochwertiger Ausstattung und
einem durchdachten Grundriss tberzeugt. Die letzte umfassende Modernisierung erfolgte
im Jahr 1997. Auf ca. 82 Quadratmetern Wohnflache bietet die Immobilie ein
komfortables und zugleich stilvolles Wohnerlebnis. Bereits beim Betreten der Wohnung
empfangt Sie ein groRRziigiger Eingangsbereich mit Platz fiir eine Garderobe sowie
Zugang zu einem praktischen Abstellraum. Das Herzstiick der Wohnung ist das
weitlaufige Wohnzimmer mit direktem Zugang zum Uberdachten Westbalkon — ideal, um
die Nachmittagssonne in entspannter Atmosphéare zu genief3en. Die angrenzende
Einbauktiche ist mit modernen Elektrogeraten ausgestattet und bietet viel Stauraum
sowie eine angenehme Arbeitsflache. Ein besonderes Highlight stellt das helle
Tageslichtbad dar: Ausgestattet mit Badewanne, separater Dusche, Handtuchtrockner
und einem Anschluss fir die Waschmaschine, lasst es keine Wiinsche offen. Das ruhig
gelegene Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fur ein Doppelbett sowie grof3zligige
Schranklésungen. Ein eigenes Kellerabteil gehort ebenfalls zur Wohnung. Zusétzlich
steht den Bewohnern ein gemeinschaftlich nutzbarer Trockenraum im Dachgeschoss zur
Verfugung. Der zur Wohnung gehtérende PKW-Stellplatz direkt am Hauseingang sorgt fur
bequemen Komfort im Alltag. Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten
Mehrfamilienhaus in zentraler, aber dennoch ruhiger Wohnlage. Einkaufsmdglichkeiten,
offentliche Verkehrsmittel und Griinanlagen sind in wenigen Gehminuten erreichbar. Die
vorhandene Mdblierung ist im Kaufpreis enthalten — ideal, um ohne grof3en Aufwand
direkt einzuziehen oder die Wohnung kurzfristig mébliert zu vermieten. Insgesamt
besticht diese Immobilie durch eine gelungene Kombination aus Grof3zigigkeit,
hochwertiger Ausstattung und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten — sei es zur
Eigennutzung oder als attraktive Kapitalanlage. Eine Gegensprechanlage sorgt zudem
fur zusatzlichen Komfort und Sicherheit. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich selbst vom besonderen Charme dieser
Wohnung.
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- Gegensprechanlage

- Einbauktiche

- Inkl. M6blierung

- Abstellraum in der Wohnung

- Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche und Handtuchtrockner
- Waschmaschinenstellplatz im Bad

- Rollladen

- Uberdachter Balkon in Westausrichtung

- Gemeinschatftlicher Trockenraum im Dachgeschoss
- Keller

- PKW-Abstellplatz
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Ginnheim gehort zu den beliebtesten Stadteilen Frankfurts. Durch die Nahe zum
Niddapark/Niddawiesen und den ausgezeichneten Einkaufsmoglichkeiten im
Nordwestzentrum bietet dieser Stadtteil ein angenehmes Wohnklima. Hier befindet sich
ebenfalls der Fernsehturm. Ein Kindergarten, eine Grundschule sowie weiterflihrende
Schulen sind vorhanden. Die A66, A5 und A661 sind mit dem Auto gut erreichbar. Die U-
Bahn Haltestellen "HugelstraRe" sowie "Lindenbaum™ ( U1, U2, U3 und U8) sind ful3laufig
in wenigen Gehminuten zu erreichen. Von hier aus fahren die U-Bahnen in kurzen
Abstanden in die Innenstadt. Diverse Buslinien sorgen ebenfalls fiir eine gute
Vernetzung.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 23.10.2028.
Endenergieverbrauch betragt 148.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1967. Die
Energieeffizienzklasse ist E. 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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E-Malil: frankfurt@von-poll.com
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