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Objektnummer: 25221054 - 97711 Mal3bach

Auf einen Blick

25221054 910.000 EUR

ca. 278 m2 Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

2016 2016

2 x Carport, 2 x .
Freiplatz neuwertig

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung, Balkon




Objektnummer: 25221054 - 97711 Mal3bach

Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Flissiggas 81.20 kWh/m?a
20.08.2035 C
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Objektnummer: 25221054 - 97711 Mal3bach

Ein erster Eindruck

Hier erwartet Sie eine aul3ergewohnliche Immobilie:

- ein Paradies fir eine Familie, die sich rundum wohlfiihlen mochte

- fir Ruhesuchende, die Privatsphare schatzen

- fur Kinstler, die im eigenen Atelier arbeiten mdchten

- fur Selbstandige, die Bliro- oder Praxisraume bendtigen.

Eine Oase, die viele verschiedene Wohn- und Nutzungskonzepte zulésst.

Hier verbindet sich moderne, energieeffiziente Technik mit mediterranen Einfllissen in
Architektur, Ausstattung und Interieur.

Im Haupthaus dominiert im Erdgeschoss ein weild gekalkter Grundofen, der in den kalten
Monaten Erd- und Obergeschoss eine wohlige Warme und ein angenehmes Raumklima
verleiht. Somit halten sich weitere Energiekosten sehr gering. Anliegend zum Grundofen
erwartet Sie ein gemutlicher Wohnbereich mit gemauerten Sitz- und Liegeelementen.
Hier verbringt man entspannte, heimelige Abende. Wohn-/ Essbereich und Kiiche gehen
flieBend ineinander Uber und Sie haben Zugang zur einladenden, teils Uberdachten
Holzterrasse und in den traumhaft angelegten, nicht einsehbaren Garten. Im
Erdgeschoss befindet sich noch ein geraumiges Schlafzimmer mit behaglichen
Eichendielen und anliegendem mediterranem Badezimmer mit bodengleicher Dusche.
Das WC ist separat und auch von der Diele aus zu erreichen.

Von der Diele fihrt zudem eine offene Treppe in die Galerie im Obergeschoss. Dieses
grof3zugige lichtdurchflutete, giebelhohe Loft mit bodentiefen Fenstern dient aktuell als
Schlafzimmer. Das Loft l&sst sich bei Bedarf unkompliziert in zwei separate helle Raume
teilen. Auf dieser Etage befindet sich noch ein weiterer Raum, der sich als Biro oder
Kinderzimmer anbietet.

Vom Erdgeschoss erreicht man ebenfalls tiber eine offene Treppe das ausgebaute
Untergeschoss. Hier erwartet Sie ein abgeschlossener Wohn-Schlafbereich mit
integriertem Badezimmer und Zugang in den Garten. Dieser geraumige Wohlfuhlort
wurde sich als Wohnbereich fiir gré3ere Kinder, als Gastezimmer, Hobby- oder
Arbeitszimmer anbieten.

Das Apartmenthaus ist ein Wohntraum fuir 1 oder 2 Personen mit moderner Kiiche,
hellem Badezimmer mit bodengleicher Dusche und einer Loggia zum Traumen und um
die Seele baumeln zu lassen.

Denkbar ware auch hier ein Wohnraum fir altere Kinder oder auch fiir die GroReltern.
Dank der angenehmen und lichtdurchfluteten Atmosphare sind diese Raumlichkeiten als
Praxis oder Therapieraum geeignet. So bietet sich lhnen die Mdglichkeit, Wohnen und




Arbeiten auf einem Grundstlick zu verbinden.

Der vielfaltig und mit viel Liebe angelegte Garten bietet Ihnen Sonnen- und
Schattenplatze, um mit Gasten zu feiern oder im Pavillon entspannt ein Buch zu lesen.
Kinder haben viel Platz zum Spielen und Entdecken.

Die Immobilien befinden sich in einem gewachsenem Wohngebiet in ruhiger,
zentrumsnaher Lage. Besorgungen des taglichen Lebens kénnen Sie fullaufig erledigen.

Sie werde es lieben, hier zu wohnen, stadtnah, aber mit nicht einsehbarer Privatsphare.

Die zwei auBergewdhnlichen Immobilien befinden sich auf einem Grundstiick und kénnen
nur gemeinsam verkauft werden.

Wurde lhr Interesse an dieser energieeffizienten Immobilie geweckt?
Dann senden Sie eine Anfrage per Email oder melden sich telefonisch unter 0179-
2274038.
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Ausstattung und Detalils

HAUPTHAUS : FuBbodenheizung

Erdgeschoss: Traditionell italienischer Terrakottaboden aus der Toskana ( handgeburstet
und gedlt )

* Wohnraum mit weil3 gekalktem Grundofen und offenem Kamin

* Gemitlicher Loungebereich mit mediterranem, gemauertem Sitzbereich

* Essbereich mit Zugang zur Terrasse und in den Garten

* Offene Kiiche mit kleinem Friuhstiicksplatz und Zugang zur Terrasse und in den Garten
* Schlafbereich mit Eichendielen

* Anliegendes mediterranes Badezimmer mit bodengleicher Dusche

* Separates WC

* Einladende Diele mit Windfang

* Offene Treppe zur Galerie im Obergeschoss und ins Untergeschoss

Obergeschoss: Fulzbodenheizung, Eichendielen

* Lichtdurchflutetes offenes Loft ( bei Bedarf durch Standerwande teilbar ) mit bodentiefer
Fensterfront und Zugang zum tGberdachten Balkon

* Giebelhohe, weil3e Holzdecke

* Weiterer heller Raum / Kinderzimmer / Biro / Gastezimmer
Untergeschoss: Eichendielen

* GrofRzugiger, heller Wohnraum mit Schlafbereich und offenem Badezimmer mit
Badewanne und bodengleicher, groRer Dusche

* Zugang zum Garten

* Kellerraum

* Heizraum

APARTEMENTHAUS : Eichendielen, Fu3bodenheizung

* Gemitliches Apartment mit Gberdachter Loggia

* Bodengleiche Fenster mit Gartenblick

* Schlafbereich mit Bullaugenfenster

* Hochwertige, helle Einbaukliche

* GroRzugiges Badezimmer mit bodengleiche, groRer Natursteindusche und
Einbauschranken ( Massivholz )

* Eingangsbereich mit platzsparenden Massivholzeinbauschranken

* weiterer Stauraum im AufR3enbereich

Garten: nicht einsehbar

* Einladende Terrasse

* Pavillon




* Alter Baumbestand, hohe Hecken, Bambus und Blumen
* Geschutzte Sonnen- und Schattenplatze

* Liebevoll angelegter Steingarten

* Krautergarten

* Natursteinmauern

* 2 Carports, weitere Stellplatze

* Solaranlage

* Externer Gastank ( Eigentum)
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Alles zum Standort

Die Gemeinde MalRbach im unterfrankischen Landkreis Bad Kissingen liegt ca.15 km von
Schweinfurt entfernt. Ein dffentlicher Busverkehr bietet Anschluss nach Schweinfurt, Bad
Kissingen und Bad Neustadt.

Malbach bietet alles, was man zum téaglichen Leben bendtigt. Hier findet man
Kindergarten, Schulen, Arzte, sowie Sportvereine und Supermarkte.

Die Autobahnauffahrt zur A71 (Schweinfurt/Erfurt) ist nur wenige Kilometer entfernt.
Somit erreicht man zugig das Autobahnkreuz Werneck. Hier hat man Anschluss an die
A7 Kassel/Wirzburg und im weiteren an die A3 Richtung Frankfurt am Main/Nurnberg.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.8.2035.

Endenergieverbrauch betragt 81.20 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Flussiggas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1987.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 bestmdglich zusammenzufiihren.HAFTUNG: Wir weisen
darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane
etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren




Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk erméglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Marion Englert

BahnhofstralRe 2, 97437 HalRfurt
Tel.: +49 9521 -9534400
E-Mail: hassfurt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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