Scharbeutz

Die Ostseeist |hr Nachbar! Traumhaftes Haus mit
Kamin, Dachterrasse & Doppelcarport

Objektnummer: 25169026_1

VON POLL

KAUFPREIS: 825.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 138 m2 « ZIMMER: 4  GRUNDSTUCK: 393 m?
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Auf einen Blick

25169026 1
ca. 138 m2
Satteldach
4

3

2

2007

2 x Carport

825.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2020

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Einbaukliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme VERBRAUCH
Fern 79.25 kWh/m2a
10.07.2034 C

Fernwéarme 2007
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Ein erster Eindruck

Strandleben oder gediegenes Wohnen? Hier finden Sie beides!

Dasim Jahr 2007 erbaute Haus weist eine Wohnfl&che von ca. 138 m2 und eine
Grundstucksflache von ca. 393 m2 auf. Die Immobilie bietet gehobene Ausstattungsqualitéat
und Uberzeugt durch ihre ansprechende Architektur und durchdachte Raumaufteilung. Das
Haus verfligt tGber insgesamt 4 Zimmer, darunter 3 Schlafzimmer und 2 Badezimmer. Ein
Highlight ist das Schlafzimmer mit Dachterrasse, von der aus man im Winter teilweise sogar
Meerblick genief3en kann; letzteresist auch von einem der Kinderzimmer mdglich.

Beim Betreten der Immobilie befinden Siesich in der Diele, von der aus alle Raumlichkeiten
im Erdgeschoss ausgehen.

Im Wohnzimmer sorgt ein funktionsféhiger Kamin fir Gemutlichkeit, wahrend Plissees fir
ausreichend Privatsphare sorgen. Der insgesamt grof3ziigige Wohn- und Essbereich |adt ein,
dort schéne gemeinsame Stunden mit der Familie oder Freunden zu verleben. Die
integrierte, offene Ktiche sorgt fir Anbindung an das Geschehen, sodass das K ochen zum
freudigen Erlebniswerden kann.

Im Erdgeschoss befindet sich zudem ein Duschbad fur Géaste oder als Ausweichmoglichkeit
und ein Hauswirtschaftsraum mit weiterem K ichenmobiliar sowie Anschllissen fir
Waschmaschine und Trockner.

Uber eine offene Holztr eppe gelangen Siein das Ober geschoss des Hauses. Hier befinden
sich 2 Zimmer, die optional als Kinderzimmer oder Blro genutzt werden kénnen, sowie der
Master - Bedroom mit direktem Zugang zur Dachterrasse, dieim Herbst & Winter einen
Blick gen Ostseefreigibt. Von einem der Kinderzimmer kann man ebenfallsim Winter einen
Teil-Meerblick genief3en.

Diejetzigen Eigentimer haben den Bereich etwas separiert und eine Wand gezogen, sodass
dieKinder jederzeit ungestort das Bad besuchen kénnen, ohne das Eltern - Schlafzimmer
betreten zu missen. Im urspriinglichen Zustand war das Bad nur Gber das grof3e
Schlafzimmer (idealerweise Elter nbereich) zuganglich.

Der Dachboden bietet Platz fur allerlei Praktisches, saisonale Dekoration oder Sport-
Equipment. Eine Ausbaumdglichkeit ist hier jedoch ebenfalls gegeben.

Der Garten punktet mit einer schénen, umherlaufenden Terrasse, Obstbaumen und einem




sehr gepflegten Zustand.
Zum Haus gehort ein Doppelcarport und ein separater Kellerraum.

Die Fuf3bodenbegleitheizung im Wohnzimmer sowie in beiden Badern sor gt daftr, dass es
auch an kalten Tagen angenehm warm ist.

I nsgesamt handelt es sich hier um eine direkt bezugsfertige Immabilie mit Platz fur die
Familie oder als schéner Zweitwohnsitz fir eigene Ferienzwecke. Die strandnahe L age bietet
ein hohes Mal’ an Komfort - tagliche Spaziergange am Strand nach einem langen Arbeitstag
sind hier unkompliziert méglich - estrennen Sie fuldlaufig nur ca. 600 m von einer

M eeresbrise.

Dielmmobilieist Teil einer kleinen Gemeinschaft nach WEG, bestehend aus diesem Haus
und einem Zweifamilienhaus. Daher ist das Gesamtgrundstiick von 786 gm entsprechend
durch zwel Hauser geteilt. Die beiden Hauser sind in wirtschaftlicher und baulicher Hinsicht
(Instandsetzung, Veranderung etc.) weitestgehend getrennt. Die Kosten sind sehr
Ubersichtlich: dasWohngeld betrégt aktuell monatlich € 573,16 (inkl. Heizung durch
Fernwérme, Warm- und Kaltwasser, Versicherungen, M allabfuhr, Allgemeinstrom,
Verwaltergebiihren etc.). Hinzu kommt eine monatliche Riicklagenbildung von € 31,63.
Strom separ at.

Die tatsachlichen Betriebskosten betrugen im Jahr 2024 bei eéinem ganzjahrigen 3-4
Per sonenhaushalt € 489,- im Monat zzgl. der Riicklagenbildung. Strom separ at.

Sie sind neugierig geworden? Dann freuen wir unsauf Ihren Anruf, um gemeinsam einen
Besichtigungster min zu vereinbar en, sodass Sie sich von dieser hervorragenden Immobilie
per sonlich Uberzeugen konnen!
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Ausstattung und Details

* Baujahr 2007

* 4 Zimmer

* ca. 138 m2 Wohnflache

* 393 m2 Grundstiick

* Schlafzimmer mit Dachterrasse

* teilw. Meerblick von der Dachterrasse & einem der Kinderzimmer im Winter
* funktionsfahiger Kamin im Wohnzimmer

* 3 grofde, elektrische Markisen

* FulBbodenbegleitheizung im Wohnzimmer & beiden Badern

* Obstbéaume

* Gartenhaus mit Platz fur Fahrréader

* 2 Carportstellplatze

Erneuerungen durch den jetzigen Eigentimer seit 2020 fortlaufend:
* Malerarbeiten im Innenbereich

* E-Gerateinnerhalb der Kiicheteilw. erneuert

* Wandeim Bereich Schlafzimmer - Bad im Ober geschoss gezogen
* maldgefertigte Einbauschranke wurden ver baut

* Dachfenster im Obergeschoss (dreifach ver glast)

* Installation eines LAN Systems (Devolo Uber Stromkreislauf)
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich bevor zugter Wohngegend von Scharbeutz, in ruhiger
Sackgassenlage. Die Ostsee und der wunder schone Strand sind fuf3laufig ca. 8 Minuten vom
Objekt entfernt. Diver se Einkaufsméglichkeiten und Gastronomien, Schulen, Kinder garten,
Arzte und Apotheken sowie Banken befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Scharbeutzist ein pulsierender Ort und beliebtes Urlaubsdomizil: exklusive Geschéfte, die
Strandpromenade und die Seebr licke sorgen ebenso fiir Urlaubsfegling, wie eine Vielzahl
von exquisiten Restaurantsund Cafés.

L Gbeck und Hamburg sind sowohl mit dem Auto als auch mit der Bahn problemlos
erreichbar: LUbeck erreichen Siein ca. 20 Autominuten, Hamburgin ca. 50 Autominuten.




Objektnummer: 25169026 _1 - 23683 Scharbeutz

Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.7.2034.

Endenergieverbrauch betragt 79.25 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2007.
Die Energieeffizienzklasseist C.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Thorsten Claus

L Gbecker Strafle 1, 23611 Bad Schwartau
Tel.: +49451-8818 3220
E-Mail: bad.schwartau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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