Heinersreuth

Gepflegtes Zweifamilienhaus in zentraler und
ruhiger Lage

Property ID: 25093068

PURCHASE PRICE: 369.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 165m2 « ROOMS: 6 » LAND AREA: 887 m2
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Property ID: 25093068 - 95500 Heinersreuth

At a glance
25093068 369.000 EUR
ca. 165 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Gabled roof MwSt,) des
6 beurkundeten
2 Kaufpreises
1958 2002

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

Well-maintained
Solid
ca. 68 m2

Terrace, Garden /
shared use, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
Gas certificate
13.10.2035 357.00 kWh/m2a
Gas H

1958
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Udo Stelzel

Immobilienmakler (IHK), Selbststédndiger Immobi-
lienberater

M udo.stelzel@von-poll.com
Q& 0921-7301847
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Immobilienvermittlung
auf hochstem Niveau.

Kontaktieren Sie uns. Wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

0921 - 73 01 847

Shop Bayreuth | Hohenzollernring 73 | 95444 Bayreuth | bayreuth@von-poll.com
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Floor plans
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A first impression

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1958 steht auf einem 887 m2 grol3en
Grundstick und bietet vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten. Mit einer Wohnflache von etwa
165 m2 und sechs Zimmern eignet sich die Immobilie sowohl fiir Familien als auch fur
Interessenten, die das Objekt flexibel als Ein- oder Zweifamilienhaus nutzen mochten.
Das Haus wurde in den vergangenen Jahrzehnten kontinuierlich erweitert und
modernisiert. Neben dem urspriinglichen Baujahr 1958 erfolgte 1965 ein Anbau, der
1975 um eine Aufstockung erganzt wurde. Durch diese MalRnahmen entstand ein
durchdachtes Raumangebot, das sich optimal an unterschiedliche Bedirfnisse anpasst.
Die letzte grundlegende Modernisierung wurde im Jahr 2002 durchgefuhrt, wobei
insbesondere die Gaszentralheizung erneuert wurde. Fir eine ansprechende
AulRenansicht sorgt die im Jahr 2018 gestrichene Fassade.

Das Raumkonzept erstreckt sich auf zwei Ebenen und umfasst jeweils drei Zimmer, eine
Kiche und ein Bad pro Stockwerk. Das Haus ist komplett unterkellert und bietet dadurch
weitere Nutzflachen. Die Ausstattungsqualitat entspricht einem soliden Standard und
bietet eine zuverlassige Grundlage fiir individuelle Gestaltungsideen.

Ein besonderes Highlight ist das weitlaufige Gartengrundstiick. Ob als Spielflache, zur
Entspannung oder fiir Gartenliebhaber — der gesamte Auf3enbereich ist vielseitig nutzbar.
Die Doppelgarage bietet nicht nur Platz fur zwei Fahrzeuge, sondern auch zusatzlichen
Stauraum fur Fahrrader, Gartengerate oder andere personliche Gegenstéande.
Insgesamt macht das Haus einen sehr gepflegten Eindruck. Die Kombination aus
bestandiger Instandhaltung und regelmafigen Modernisierungen schafft ein angenehmes
Wohnambiente. Die Immobilie ist in einem ordentlichen Zustand und steht sofort zur
Verfugung. Dank der Bauweise und des Grundrisses kann sie sowohl als grof3ziigiges
Einfamilienhaus genutzt werden als auch in zwei separate Wohneinheiten aufgeteilt
werden.

Der Standort zeichnet sich durch eine attraktive Lage mit guter Erreichbarkeit wichtiger
Einrichtungen wie Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und 6ffentlichen Verkehrsmitteln aus.
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Detalls of amenities

- Doppelgarage

- Anbau 1965, Aufstockung des Anbaus 1975

- Fenstererneuerung 1997

- Gasheizung aus dem Jahr 2002

- Fassade und Dachbretter 2018 neu gestrichen
- Haus als Ein- oder Zweifamilienhaus nutzbar

- grof3es Gartengrundstiick
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All about the location

Die Gemeinde Heinersreuth mit Giber 3.700 Einwohnern gehért zum Landkreis Bayreuth
und liegt im Regierungsbezirk Oberfranken. Die notwendigen Einkaufsmoglichkeiten fir
den taglichen Bedarf sowie ein Allgemeinarzt, ein Zahnarzt, zwei Kindergarten und eine
Grundschule sind vorhanden. Durch die gute Anbindung zur Bundesstral3e B85 ist die
Innenstadt Bayreuths in ca. 10 Minuten und die Stadt Kulmbach in ca. 20 Minuten zu
erreichen.

Fur weitere Details kontaktieren Sie bitte Herrn Udo Stelzel, Immobilienmakler (IHK)
unter der Telefonnummer 0921 73 01 847 oder per E-Mail unter udo.stelzel@von-
poll.com.

Ein Finanzierungs- oder Bonitatsnachweis wird erbeten.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 13.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 357.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1958.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Mark Beyer

Hohenzollernring 73, 95444 Bayreuth
Tel.: +49 921 - 73 04 553
E-Mail: bayreuth@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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