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Mehrfamilienhaus mit 4 Einheiten - Altbauflair trifft
Renditepotenzial in Neu-Isenburg

Objektart: Mehrfamilienhaus
Adresse: 63263 Neu-Isenburg
Baujahr: 1920

Zimmerzahl: 12

Wohnflache (ca.): 250,32 m?
Grundstucksflache (ca.): 413 m?
Anzahl Etagen: 3

Terrasse: ja

Dachform: Satteldach



Eckdaten

> Mehrfamilienhaus

> Neu-Isenburg

> 12 Zimmer

> 250,32 m? Wohnflache N
> Objektnummer: 132811791-SWXH\/§‘

main-estate.de

Objekteckdaten: bezugsfrei ab sofort
Objektart Mehrfamilienhaus Provision fir Kaufer 3,57 % inkl. MwSt.
Adresse 63263 Neu-Isenburg Provisionshinweis  Kéauferprovision betragt 3,57 % (inkl. MwSt.) des
Baujahr pm— beurkundeten Kaufpreises

Zimmerzahl 12

Wohnflache (ca.) 250,32 m?

Grundstucksflache (ca.) 413 m2

Kaufpreis 829.900,- €

Anzahl Etagen 3

Terrasse ja

Dachform Satteldach

Bauweise Massiv

Anzahl Garage / Stellplatz 2.0

Garage / Stellplatz Anzahl 2

Garage Anzahl 1

Energieausweis Bedarfsausweis

Wesentlicher Energietréager Gas

Endenergiebedarf 216,90 kWh / (m?*a)
Energieausweis Ausstelldatum 2025-05-07
Energieausweis gliltig bis 06.05.2035

Energieausweis Jahrgang

ab dem 1.5.2014

Energieausweis Werteklasse G
Energieausweis Baujahr 1920
Energieausweis Gebaudeart Wohngebaude
Unterkellert ja
Objekt ist vermietet ja
Schlafzimmer 9
Badezimmer 4
Kuche Einbaukiiche
Bodenbelag Fliesen, Dielen
Heizung Zentralheizung
Befeuerung Gas
Gaste-WC ja
Keller (ca.) 94,67 m?
Alt- / Neubau Altbau
Zustand gepflegt

Main Estate Immobilien GmbH

Bahnhofstrafle 168-170 ° 63263 Neu-Isenburg
Tel.: 061027087800
info@main-estate.de ° www.main-estate.de
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> Mehrfamilienhaus

> Neu-Isenburg

> 12 Zimmer

Objektbeschreibung:

Das angebotene Mehrfamilienhaus befindet sich auf einem gro3zugigen
Grundstiick in einer attraktiven und ruhigen Wohnlage von Neu-Isenburg.
Das Gebaude wurde etwa im Jahr 1920 errichtet und seither laufend
gepflegt und instand gehalten. Heute prasentiert sich die Immobilie in
einem sehr guten Gesamtzustand. Im vorderen Bereich des Grundstiicks
steht das voll unterkellerte Wohnhaus mit vier abgeschlossenen
Wohneinheiten. Der Zugang erfolgt Uber die Riickseite des Hauses und
fuhrt in ein groRRzugiges, ansprechend erhaltenes Treppenhaus, das alle
Etagen - vom Erdgeschoss bis hin zum Dachgeschoss - miteinander
verbindet.

Das Haus umfasst insgesamt vier Wohneinheiten mit durchdachten
Grundrissen. Im Erdgeschoss befinden sich zwei Wohnungen: links eine
kompakte 1-Zimmer-Wohnung, rechts eine grofl3zugigere
3-Zimmer-Wohnung. Im ersten Obergeschoss liegt eine
2-Zimmer-Wohnung auf der linken Seite. Die Einheit auf der rechten Seite
des ersten Obergeschosses wurde mit der Dachgeschosswohnung zu
einer groRziigigen Maisonettewohnung verbunden, die bei Ubergabe leer
steht. Alle Wohnungen verfiigen Uber ein eigenes Badezimmer sowie
eine separate Kiiche. Mit Ausnahme der Maisonettewohnung sind alle
Einheiten derzeit vermietet und zeichnen sich durch helle, freundliche
Raume aus. Der unverwechselbare Altbaucharme jeder Wohnung,
gepragt von hohen Decken und charaktervollen Holzdielen, lasst
Wohntraume wahr werden. Insbesondere die Maisonettewohnung, das
Herz des Hauses, bietet erstklassigen Wohnkomfort und verbindet
groRRzugiges Wohnen mit historischem Flair - ideal fur alle, die das
Besondere suchen.

Der Keller bietet auf rund 94,67 m2 reichlich Nutzflache. Jede
Wohneinheit verfugt tber ein eigenes Kellerabteil. Zusétzlich steht den
Bewohnern ein gemeinschaftlich nutzbarer Wasch- und Trockenraum zur
Verfugung.

Im hinteren Teil des Grundstiicks befinden sich ein Gartenbereich sowie
eine Terrasse, die den Mietern zuséatzlichen Raum zur Erholung bieten.
Eine Einzelgarage ist ebenfalls vorhanden und aktuell nicht vermietet,
was die Parkplatzsituation zuséatzlich entspannt.

Insgesamt teilt sich das Gebaude wie folgt auf:

EG rechts: ca. 61,19 m2 Wohnflache, 3 Zimmer, Flur, Kiche, Bad

EG links: ca. 28,84 m2 Wohnflache, 1 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad

1. OG links: ca. 43,72 m2 Wohnflache, 2 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad
Maisonette (1. OG rechts + DG): ca. 115,69 m2 Wohnflache, 6 Zimmer,
Flur, Kiiche, Bad, separates WC

UG: ca. 94,67 m2 Nutzflache, 5 KellerrAume, Waschkiche, Kellerflur

Eine attraktive Besonderheit dieser Immobilie ist die potentielle
Méoglichkeit zur Zweitbebauung auf dem grof3zugigen Grundstuick, was

> 250,32 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 132811791—SWXHvk

main-estate.de

zusatzliche Entwicklungsperspektiven erdffnen kann (Diese Einschétzung
ist keine verbindliche Aussage zur Zulassigkeit eines Vorhabens. Fir eine
rechtskréaftige Auskunft, bittet das Bauamt um Vorlage von vollstandigen
und priffahigen Bauvorlagen in Form einer Bauvoranfrage bzw. eines
Teilungsantrages).

Fazit:

Diese Immobilie bietet sowohl durch ihre solide Bausubstanz als auch
durch die attraktive Lage und die gute Vermietungssituation ein hohes
Potenzial fur Kapitalanleger. Die vielseitigen Grundrisse sowie die
groRRziigige Maisonettewohnung eréffnen langfristige
Entwicklungsméglichkeiten - ein zukunftssicheres Investment in einem
stabilen Wohnumfeld.

Ausstattung:

- Gebaude: Mehrfamilienhaus

- Nutzung: Renditeobjekt und/oder Selbstnutzerobjekt
- Renditepotential: hoch

- Wohnflache: ca. 250,32 m?

- Nutzflache: ca. 94,67 m?2

- Grundstiicksflache: ca. 413,00 m?

- Leerstandsquote (nach m2 Wohnflache): 46,22 %

- Soll-Miete: ca. 42.120,00 EUR p.a. (Nettokaltmiete)
- Kellerflache: groRRziigig

- Bodenbelége: Dielen, Fliesen

- Fenster: 2-fach isolierverglast (Kunststoff)

- Rollladen: Ja, Kunststoff

- Terrasse: Ja

- Garten: Ja

- Dach: Satteldach

- Garage: Ja

- Anzahl: 1

- AuBenstellplatz: Ja

- Anzahl: 2

- Verkehrsanbindung: exzellent (sdmtliche Autobahnen, Busse, Bahnen
und der Frankfurter Flughafen sind in wenigen Minuten erreichbar)

Lagebeschreibung:

WILLKOMMEN IN NEU-ISENBURG - Willkommen in einer
zukunftsorientierten und aufgeschlossenen Stadt siidlich von Frankfurt.
Mit seiner erstklassigen Wohnlage sind die Autobahnen A3, A5 und A661
in ca. 5-10 sowie die Innenstadt von Frankfurt am Main und der
internationale Flughafen in ca. 15 Autominuten erreichbar.

In unmittelbarer Nahe zum Objekt befinden sich Walder und Wiesen, die
unberthrte Natur mit Erholungsfaktor bieten.

Die historischen Stadtteile présentieren eine vielseitige Auswahl an

Geschaften und Restaurants und laden zum Verweilen ein. Auch das
Freizeitangebot ist besonders umfangreich. Zahlreiche Sportarten stehen
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Objektbilder:

lhnen in und um Neu-Isenburg zur Auswabhl.

Nur 7 km nordlich von Neu-Isenburg entfernt liegt die Borsenstadt
Frankfurt am Main. Neu-Isenburg ist hervorragend an das
StraRenverkehrsnetz angebunden. Mit einer direkten Anbindung an die
A3, A5 und A661 erreichen Sie in Kiirze Frankfurt sowie den Frankfurter
Flughafen.

Nur ca. 5 Fahrradminuten entfernt liegt die Stra3enbahnhaltestelle von
Neu-Isenburg und der Neu-Isenburger Bahnhof mit ca. 10
Fahrradminuten direkten Anbindungen nach Frankfurt und Umgebung.

Auch fur Familien eignet sich Neu-Isenburg als Wohndomizil bestens.
Offentliche, konfessionelle und private Kindergéarten, Grund- und
Gesamtschulen sowie ein Gymnasium stehen lhnen und lhrem
Nachwuchs zur Auswahl und bilden Ihre Jiingsten bestmdéglich fir die
Zukunft aus.

Sonstiges:

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die Main Estate
Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2
Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschéftsbeziehung bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht, die Identitét des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir, wenn Sie als nattrliche Person handeln, nach § 11
Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 Wohnzimmer

Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstéandigkeit
der Angaben Gibernehmen 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.

EIGENTUMERSERVICE: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung
lhrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen.
Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch uns einschétzen. Unser professionelles
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufuhren.
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Arbeitszimmer Treppenaufgang

Badezimmer
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Kiche 1. OG \

Wohnzimmer 1. OG
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© 2025 to bikko - Toby Koch - wwwitobikko.de

Treppenaufgang
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Kiiche EG links

Main Estate Immobilien GmbH

Bahnhofstral3e 168-170 ° 63263 Neu-Isenburg
Tel.: 061027087800
info@main-estate.de ° www.main-estate.de
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Ansprechpartner:

err Philipp Hainlein

Telefon: +49 6102 7087800
Mobil: +49 162 7725555
-Mail: hainlein@main-estate.de

lhre Notizen:

Main Estate Immobilien GmbH

Bahnhofstral3e 168-170 ° 63263 Neu-Isenburg
Tel.: 061027087800

> 250,32 m? Wohnflache ~
> Objektnummer: 132811791-SWXH\/§»

Firmendaten:

Main Estate Immobilien GmbH
Bahnhofstral3e 168-170

63263 Neu-Isenburg

Tel.: +49 (0) 6102/ 70 87 80 0
E-Mail: info@main-estate.de
Internet: www.main-estate.de

Vertretungsberechtigter Geschéftsfuhrer:
Marius Pomorski
Felix Schamschula

Registergericht: Amtsgericht Offenbach am Main
Registernummer: HRB 47116
Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer:DE 290 218 708

Erlaubnis nach §34c der Gewerbeordnung erteilt durch das

Ordnungsamt des Landkreises Offenbach am Main.

Zustéandige Aufsichtsbehdrde
Landrat Kreis Offenbach
Postfach, 63128 Dietzenbach
Telefon: 06074 / 8180-1000

main-estate.de

info@main-estate.de ° www.main-estate.de
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