\/p VON POLL

REAL ESTATE

Koditz - Hof

Exklusive Landhausvilla in idyllischer Alleinlage mit
weltlaufigem Anwesen

Property ID: 26468003

PURCHASE PRICE: 1.650.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 770 m2 « ROOMS: 19 + LAND AREA: 25.460 m?
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At a glance

26468003

ca. 770 m2
Half-hipped roof
19

12

5

1937

3 x Garage

1.650.000 EUR
Villa

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

Solid

Guest WC, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Oil Energy demand
20.04.2036 certificate
367.10 kWh/m?2a
H
1937
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The property

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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The property

‘ VON POLL

Immobilienvermittlung
auf hochstem Niveau.
Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persoénlich und individuell zu beraten.

T.: 0921 - 73 04 553

Partner-Shop Bayreuth | Hohenzollernring 73 | 95444 Bayreuth
bayreuth@von-poll.com | www.von—poll.com/bayreuth
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The property

‘ VON POLL

Dipl.-Betriebswirt (FH) Mark Beyer
. Geschaftsstelleninhaber, DEKRA-zertifizierter
Sachverstandiger fir Immobilienbewertung D1

mark.beyer@von-poll.com

% 0921-7304553

.
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A first impression

Diese exklusive Landhausvilla vereint Grof3ziigigkeit, Privatsphéare und reprasentatives
Wohnen in einzigartiger Alleinlage. Eingebettet in ein weitlaufiges, gepflegtes Grundstiick
mit einer Flache von ca. 25.457 m2 und eigenem Waldbestand genief3en Sie einen

unver baubaren Ausblick sowie absolute Ruhe inmitten unberGhrter Natur.

Bereitsdie Zufahrt betont den besonderen Char akter des Anwesens: Uber eine
eindrucksvolle Einfahrt fihrt der Weg durch ein Torhausin den Innenhof, der das Anwesen
gekonnt in Szene setzt.

Die Villa selbst umfasst eine Wohnflache von ca. 770 m2 und Uiber zeugt durch ihre klassische
Architektur und ein durchdachtes Raumkonzept.

Im vollstandig unterkellerten Haupthaus empféngt Sie eine einladende Eingangshalle mit
einer prachtvollen Treppe, diein das Obergeschossfihrt.

Das Erdgeschoss besticht durch aul3er gewdhnlich grof3ziigige Raumdimensionen und ein
harmonisches Zusammenspiel der Wohnbereiche. Ein Arbeitszimmer mit herrlichem
Weitblick in die Natur bietet ideale Voraussetzungen fiir konzentriertesund kreatives
Arbeiten. Das offen gestaltete Esszimmer geht flie3end in das Wohnzimmer Uber und schafft
eine einladende Atmosphare fir gesellige Stunden. Erganzt wird dieser Bereich durch ein
stilvolles Kaminzimmer sowie einen lichtdur chfluteten Wintergarten mit einem kleinen
Brunnen, der derzeit stillgelegt ist, jedoch reaktiviert werden kann. Von den Wohnbereichen
aus gelangen Sie auf eine Uber 300 m2 grof3e Natursteinterrasse, dieviel Platz fir Erholung
im Freien bietet und den Blick in die umliegende Natur eindrucksvoll zur Geltung bringt.
Die K liche, ein Gaste-WC, mehrere Vorratsrdume sowie ein Hauswirtschaftsraum runden
das Raumangebot auf dieser Ebene ab.

Im ersten Obergeschoss erwartet Sie eine einladende Diele mit Zugang zu einem kleinen
Balkon, von dem aus sich ein schéner Blick in den Innenhof er 6ffnet. Auf dieser Etage
befinden sich flinf Schlafzimmer. Das Elternschlafzimmer verfiigt Gber ein direkt
angrenzendes Ankleidezimmer sowie einen Zugang zu einem weitldufigen Balkon. Zwei
Badezimmer sorgen fur zusatzlichen Komfort. Ebenfalls auf dieser Ebene gibt eseinen
separ aten Bereich bestehend aus einem Schlaf- und einem Badezimmer.

Das ausgebaute Dachgeschoss beher ber gt eine ca. 160 m2 grof3e Vier-Zimmer-Wohnung, die
derzeit vermietet ist und Uber alle Annehmlichkeiten fir komfortables Wohnen verflgt. Das
angrenzende Nebengebaude wird aktuell vom Hausmeister bewohnt und umfasst auf ca. 135
m2 Wohnfl&cheim Erd- und Dachgeschoss fiinf Zimmer .

Im Torhaus stehen drei Garagen zur Verflgung. Zusatzlich gibt esim AulRenbereich ein




Geratehaus mit ca. 16 m2 Flache.

I nsgesamt Uber zeugt dieses auf3er gewohnliche Anwesen durch ein weitlaufiges
Raumangebot, vielseitige Nutzungsmaglichkeiten und seine naturnahe Lage. In Verbindung
mit der représentativen Architektur und der besonderen Alleinlage entsteht hier ein

Ruckzugsort von seltenem Charakter —ideal fur anspruchsvolle Kéaufer, die das Besondere
suchen.
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Details of amenities

* Einzigartige Alleinlage mit hochster Privatsphére

* Weitlaufiges Grundstiick von ca. 25.457 m2 in gepflegtem Zustand

* Eigener Waldbestand

* Stilvoll gestalteter Innenhof als zentraler Ankunftsbereich

* Vollstandig unterkellertes Haupthaus mit zusatzlichen Nutzflachen

* Einladende Eingangshalle mit prachtvoller Treppe in das Obergeschoss
* AuRerst groRziigige und reprasentative Raumgestaltung

* Beeindruckende Natur steinterrasse mit unver baubarem Fernblick

* Lichtdurchfluteter Wintergarten mit Brunnen (der zeit stillgelegt)

* Separater Bereich mit Schlaf- und Badezimmer (z. B. fir eine Haushaltsgehilfin)
* Nebengebaude mit Wohneinheit (teilweise unterkellert)

* Drel Garagen im Torhaus + zusétzliches Ger étehaus
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in ruhiger Lage im oberfrankischen Landkreis Hof, eingebettet
in einereizvolle Landschaft aus Wiesen, Waldern und sanften Hugeln. Die Umgebung ist
gepragt von landlicher Idylle und bietet ein hohes Mal3 an Privatsphére sowie Erholung
fernab von Hektik und Durchgangsverkehr. Gleichzeitig profitieren Sie von einer guten
Anbindung an die umliegende I nfrastruktur.

Das nahegelegene Hof ist in wenigen Fahrminuten erreichbar und bietet eine umfassende
Versorgung mit Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Schulen sowie kulturellen und
gastronomischen Angeboten. Die Verkehrsanbindung ist sehr komfortabel: Uber die
Autobahnen A9 und A72 sind sowohl grof3ere Stadte wie Bayreuth und Plauen alsauch die
M etropolregionen in Richtung Berlin und M tnchen gut erreichbar.

Zudem verfugt Hof tber einen Bahnhof mit Anbindung an den regionalen und
Uberregionalen Bahnverkehr.

Trotz der ruhigen, zur ickgezogenen Lage ist somit eine gute Erreichbarkeit in alle
Richtungen gegeben, was den Standort sowohl fiir den privaten Riickzug als auch fiir eine
flexible Alltagsgestaltung besonder s attraktiv macht.
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Other information

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

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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