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En un coup d'aal

26468007

ca. 187 m2

a deux versants
6

3

2

545.000 EUR
Maison individuelle

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

massif

WC invités,
Cheminée, Bloc-
cuisine, Balcon




CODE DU BIEN: 26468007 - 95032 Hof

| nfor mations éner gétiques

Granulé Diagnostic
22.04.2033 energdique
176.20 KWh/m2a
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

P A < Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Dipl.-Betriebswirt (FH) Mark Beyer
. Geschaftsstelleninhaber, DEKRA-zertifizierter
Sachverstandiger fir Immobilienbewertung D1

mark.beyer@von-poll.com

% 0921-7304553

.
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Une premiereimpression

Willkommen in lhrem neuen Zuhausein Hof-M oschendorf. Auf einem ca. 923 m2 grof3en,
uneinsehbaren Parkgrundstiick erwartet Sie dieses grof3zligige und umfassend moder nisierte
Einfamilienhaus mit rund 187 m2 Wohnflache, das stilvolles Wohnen, hochwertige
Ausstattung und nachhaltige Ener gietechnik auf harmonische Weise vereint. Umgeben von
altem Baumbestand genief3en Sie hier ein Héchstmald an Privatsphare und Wohnqualitat in
unmittelbarer Néhe zum beliebten Untreusee.

Dasim Jahr 1967 in solider 36,5er-Ytong-Bauweise errichtete Anwesen Uber zeugt durch
seine massive Bauqualitat, ein angenehmes Raumklima und eine vollstandige
Unterkellerung, die zusatzlichen Stauraum und praktische Nutzungsmdglichkeiten bietet.
Umfangreiche M oder nisierungsmaf3nahmen haben das Haus technisch und optisch auf einen
zeitgemal3en Stand gebracht und verbinden heute die GrofRziigigkeit klassischer Architektur
mit dem Komfort eines moder nen Wohnhauses.

Bereitsbeim Betreten des Hauses ver mittelt die durchdachte Raumaufteilung ein
einladendes Wohngefiihl. Das Erdgeschoss bildet den zentralen L ebensmittelpunkt der
Immobilie. Hier befindet sich die offene Wohnkliche mit gemitlicher Essecke, die als
kommunikatives Her zstlick des Hauses zum gemeinsamen K ochen, Essen und Verweilen
einladt. Direkt angrenzend er 6ffnet sich daslichtdur chflutete Wohnzimmer mit
hochwertigem Echtholzparkett und eéinem moder nen Panorama-Kamin mit 11 kW Leistung.
Die grofi¥flachige Fensterfront schafft ein besonder es Wohlfiihlambiente und macht den
Raum zum perfekten Ort flr entspannte Abende mit Familie und Freunden. Ein moder nes
Smart-Home-Lichtkonzept mit steuerbarer L ED-Beleuchtung in ver schiedenen Bereichen
des Hauses sor gt flr eine ssimmungsvolle Atmosphare. | nsbesondereim Wohnzimmer
ermoglichen dieindividuell anpassbaren Lichtszenarien ein beeindruckendes Heimkino-
Erlebnis. Erganzt wird diese Ebene durch ein separates Arbeitszimmer, einen
Hauswirtschaftsraum, eine praktische Garder obe sowie ein Gaste-WC.

Im Obergeschoss erwartet Sieder private Riickzugsbereich. Das Hauptschlafzimmer verflgt
Uber ein exklusives Wellness-En-Suite-Badezimmer, dasim Jahr 2022 umfassend saniert
wurde und heute mit einer zeitlosen und luxuridsen Ausstattung begeistert. Ein weiteres
Zimmer wird derzeit als Bliro genutzt und lasst sich flexibel als Kinderzimmer oder
Hobbyraum nutzen. Erganzt wird diese Ebene durch ein separates Ankleidezimmer sowie
ein komfortables Gastezimmer mit angrenzendem Gastebad.

Auch sanierungstechnisch ist die Immobilie hervorragend aufgestellt. Eine moder ne Frdling-
Pelletheizung in Kombination mit Solarther mie sorgt seit 2012 fur eine effiziente und




nachhaltige War mever sorgung, erganzt durch dreifach verglaste Fenster aus dem Jahr
2011, die den Wohnkomfort zusétzlich erh6hen. Das Dach wur de ber eits 2008 vollstandig
neu eingedeckt und hochwertig isoliert. Eine umfassende Sanierung der Abwasser - und
Drainagesysteme im Jahr 2015 rundet den gepflegten Gesamtzustand der Immobilie ab.

Seit 2022 prasentieren sich die Terrassen- und Wegeflachen in neu gestalteter Form und
fagen sich harmonisch in das parkahnliche Grundstiick ein. Die Kombination aus
gewachsenem Baumbestand, geschiitzter Lage und liebevoll angelegten Freiflachen schafft
eine einzigartige Atmosphare, die zum Entspannen und Geniefden einladt.

Diese aul3er gewohnliche Immobilie ver eint hochwertige Bauqualitat, grof3ztigige
Wohnflachen, exklusive Wellness-Ausstattung und ein zukunftsorientiertes Ener giekonzept
zu einem Wohnangebot, dasin dieser Form nur selten zu finden ist.
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Détails des commodités

* Rund 187 m2 Wohnflache

* Ca. 923 m2 grol3es, uneinsehbar es Parkgrundstiick

* Massive 36,5er-Ytong-Bauweise

* Panorama-Kamin mit 11 kW Leistung

* Modernes Smart-Home-L ichtkonzept

* Dach 2008 neu eingedeckt und hochwertig isoliert

* Zukunftssichere Frdling-Pelletheizung (seit 2012) mit Solarthermie
* Dreifach verglaste Fenster

* Abwasser - und Drainagesanierung (2015)

* Exklusives Wellness-Badezimmer, 2022 vollstandig saniert
* Terrassen- und Wegeflachen 2022 neu gestaltet
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie tberzeugt durch ihre ausgezeichnete L age, eine hervorragende | nfrastruktur
und kurze Wegeim Alltag. Innerhalb eines Radius von nur ca. 300 m befinden sich ein
Kindergarten, eine Grundschule, eine Apotheke und Arztehaus, ein Supermarkt sowie eine
Bushaltestelle. Ein Baumarkt befindet sich ebenfallsin unmittelbarer Nahe und rundet die
hervorragende Versorgungslage ab. Der nur wenige Minuten entfer nte Untreusee |&dt zu
zahlreichen Freizeit- und Sportaktivitaten sowie erholsamen Stunden in der Natur ein. Auch
die Hofer Innenstadt mit ihrem vielfaltigen Angebot an Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistungen liegt nur wenige Fahr minuten entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl fir den Individualverkehr als auch fir Nutzer
Offentlicher Verkehrsmittel attraktiv. Mehrere Buslinien sorgen flr eine gute Anbindung an
das Stadtgebiet und den Hauptbahnhof. Uber die nahegelegenen Hauptver kehr sstrafien
sowie die Autobahnen A9, A72 und A93 sind auch Uberregionale Ziele schnell erreichbar.
Damit bietet die L age eine ausgewogene K ombination aus ruhigem Wohnen und guter
Erreichbarkeit.
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Plusd'infor mations

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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Mark Beyer

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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