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Gemutliches Eigenheim mit Einliegerwohnung in
Schmer bach

CODE DU BIEN: 26483001

VP ‘ VON POLL

23333333
cessrers - - A
B i A A A A A T A A A A A A A A A A A A A A A A A

PRIX D'ACHAT: 299.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 176,65 m2 « PIECES: 7 * SUPERFICIE DU
TERRAIN: 1.912 m?2
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En un coup d'aal

26483001

ca. 176,65 m?

a deux versants
-

5

3

1900

3 x surfacelibre, 3 x
Garage

299.000 EUR
Maison individuelle

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

2023

Bon état
ca. 211 m2

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-cuisine,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz nature lourd performance éner gétique
28.12.2035 134.38 kWh/m?a

E
Gaz 1900
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Une premiereimpression

Dieses char mante Wohnhaus Giber zeugt durch eine dur chdachte Aufteilung, viel Platz und
zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten —ideal fiir Familien, M ehr gener ationenwohnen oder die
Kombination von Wohnen und Vermieten.

Bereitsim Erdgeschoss empfangt Sie ein einladender Eingangsber eich mit hochwertigem

M armor boden sowie zwei Zugangen (Haupt- und Nebeneingang). Das gr of3zligige
Wohnzimmer der Hauptwohnung bietet mit einem gemutlichen Ofen eine angenehme
Wohnatmosphare und ist Gber eine Wendeltreppe mit den Bereichen im 1.0G verbunden.
Ein kleiner Barbereich sowie ein Gaste-WC mit Dusche runden das Raumangebot auf dieser
Ebene ab.

Zusétzlich befindet sich im Erdgeschoss eine separ ate Einliegerwohnung mit Wohnzimmer,
Klche, Schlafzimmer und Badezimmer —ideal fur Gaste, Angehorige oder zur Vermietung.

Das 1. Obergeschoss tiberzeugt mit einer hellen Kiicheinklusive Einbauktiche, offenem
Essbereich und praktischem Tresen. Separate Speise- und L agerraume bieten zusatzlichen
Komfort. Auf dieser Etage stehen auf3erdem ein grof3es Badezimmer mit Badewanne und
Dusche, drei Schlafziimmer sowie ein weiteres Zimmer zur Verflgung, dasflexibel als
Arbeits- oder Schlafzimmer genutzt werden kann. Von hier aus gelangen Sie auf den
sonnigen Balkon mit schénem Blick auf den Garten und den Kirchturm.

Der nahezu vollstandig ausgebaute Dachboden bietet zusitzlichen Stauraum.

Auch die AulRenanlagen lassen keine Wiinsche offen: Mehrere PKW-Stellpléatze, ein
grof3zugiger gepflasterter Hof sowie ein Nebengebaude mit drei Garagen bieten viel Platz fir
Fahr zeuge, Hobby oder Werkstatt. Eine gemtitliche Gartenhutte bildet den perfekten Ort
far entspannte Stunden im Freien und rundet das Gesamtbild dieser Immobilie harmonisch
ab.

Zusétzlich verfugt das Grundstiick tber mehrere Obstbaume sowie grof3ziigige Freiflachen,
diesich ideal fir den Anbau eigener Beete oder die Errichtung eines Pools eignen. Der
Garten bietet damit vielseitige Nutzungsmdoglichkeiten und ladt zum Verweilen im Griinen
ein.

Diefolgenden Arbeiten wurden zwischen 2020 und 2026 dur chgefiihrt:

Elektrik vollstandig erneuert (inkl. Sicherungskasten),




Wasser - und Abwasser leitungen erneuert (ausgenommen das ober e Bad),
Gaste-WC im Erdgeschoss sowie WC der Einliegerwohnung moder nisiert,
Kaminofen im Wohnzimmer eingebaut,

Einliegerwohnung umfassend renoviert,

Neue Fu3bdden und Tapeten in Flur, Kuche, Esszimmer, Wohnzimmer und allen
Schlafraumen,

Teilweise Trockenbauar beiten durchgefihrt,

Kellertreppe neu gefliest,

Elektrik bisin die Garage und den Carport neu verlegt,

Zaun zur Schulwiese erneuert,

Fenster im Treppenhaus, im Dachgeschoss sowie ein Fenster im Wohnzimmer erneuert,
Ca. 50 % des Dachgeschosses gedammt — weitere Ausbaumaglichkeiten vorhanden,
Ca. 120 m2 Hofflache mit Entwasser ung neu gepflastert,

Hinterer Eingangsbereich ebenfalls neu gepflastert,

Vorderer Eingangsbereich modernisiert,

Vorder- und Hintertlr erneuert
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Tout sur |'emplacement

Schmerbach, ein idyllischer landlicher Stadtteil von Walter shausen im Landkreis Gotha,
besticht durch seineruhige und sichere Atmosphér e sowie eine stabile Gemeinschaft. Die
Region verbindet naturnahes Wohnen mit einer soliden Infrastruktur und einer
ausgezeichneten Verkehrsanbindung tiber die nahegelegene A4 sowie die Thiringer
Waldbahn. Diese Kombination macht Schmerbach besonders attraktiv fir Familien, die
Wert auf ein behagliches Zuhausein einer familienfreundlichen Umgebung legen, ohne auf
eine gute Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen und urbanen Zentren ver zichten zu missen.

Die Umgebung von Schmerbach bietet ein har monisches L ebensumfeld, dasinsbesondere
Familien mit Kindern vielfaltige M dglichkeiten zur Freizeitgestaltung und Erholung

er offnet. Zahlreiche Spielpléatze sind in nur etwa flnf bis sechs Minuten zu Ful3 erreichbar
und laden zu unbeschwertem Spielen und Toben ein. Sportbegeisterte finden mit dem SV
Emsetal e.V. sowie der nahegelegenen Turnhalle und weiteren Sportanlagen ideale
Bedingungen fur eine aktive Freizeitgestaltung. Fir gemeinschaftliche Begegnungen und
kulturelle Aktivitaten steht das Birgerhausin unmittelbarer Nahe zur Verflgung, das das
soziale Miteinander in der Nachbar schaft fordert.




CODE DU BIEN: 26483001 - 99880 Schmerbach

Plusd'infor mations

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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Robin Weiland

Marienstral3e 6, 99817 Eisenach
Tel.: +49 3691 — 24 52 707
E-Mail: eisenach@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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