Mistelgau

Mehrfamilienhaus in bester Lage bei Mistelgau

Ap1Buéc akivATov: 26093009
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26093009 535.000 EUR

ca. 400 m? Kauferprovision

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

8 beurkundeten
Kaufpreises

4 ca. 200 m?

1996
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

%%% |

Immobilienvermittlung
auf hochstem Niveau.

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

0921 - 73 01 848

Shop Bayreuth | Hohenzollernring 73 | 95444 Bayreuth | bayreuth@von-poll.com

L}E(Igl?lgi www.von-poll.com/bayreuth
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- ‘ Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
' erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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‘ VON POLL

- Erwin Eberhardt
Immobilienmakler (IHK),
Selbststandiger Immobilienberater

>4 erwin.eberhardt@von-poll.com

& 0921-7301848
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Einzigartige Immobilie mit historischem Charme und klassischem Wohnkomfort -

Neubau von 1996 trifft auf denkmalgeschitztes Haupthaus.

Diese auBergewohnliche Immobilie vereint Tradition und Moderne. Der Neubau aus
dem Jahr 1996 mit einer Wohnflache von ca. 160 m? Wohnflache bietet
groBzugiges, zeitgemaBes Wohnen, wahrend das denkmalgeschiitzte Haupthaus
mit seinem historischen Flair begeistert und gleichzeitig attraktive Mieteinnahmen

ermaoglicht.

Im Erdgeschoss des Neubaus erwartet Sie eine zeitlose Kiiche, die direkt an das
groBe, lichtdurchflutete Wohnzimmer anschlieBt — ideal fir gesellige Stunden mit
Familie und Freunden. Von hier aus gelangen Sie auBerdem auf die sonnige
Terrasse, die zum Entspannen einladt. Ein praktischer Hauswirtschaftsraum, ein

Abstellraum sowie ein Gaste-WC sorgen flr zusatzlichen Komfort.

Das Obergeschoss Uberzeugt mit einem geraumigen Schlafzimmer inklusive
Ankleide, einem gemutlichen Kinderzimmer und einem weiteren Abstellraum. Das
Hauptbadezimmer ist mit einer Badewanne und Dusche ausgestattet, erganzt durch

ein separates WC.

Im Dachgeschoss stehen zwei weitere helle Kinderzimmer, eine charmante
Spieleecke sowie ein Abstellraum zur Verfigung. Ein Duschbad und ein separates
WC runden das Raumkonzept ab — ideal flir Familien, die Wert auf Platz, Komfort

und Wohlfiihlatmosphare legen.

Das historische denkmalgeschlitzte Haupthaus besticht durch seinen

authentischen Charakter und beherbergt im Erdgeschoss eine geraumige,




vermietete 4-Zimmer-Wohnung mit Zugang zur Terrasse. Im Obergeschoss

befinden sich eine groBzligige vermietete 5-Zimmer-Wohnung. Diese Aufteilung
der insgesamt ca. 240 m? Wohnflache bietet hervorragende Moglichkeiten zur
Kapitalanlage oder zur Kombination von Eigennutzung und Mieteinnahmen. Die
aktuellen Mieteinnahmen flr die beiden Wohnungen und zwei Garagen belaufen

sich auf 16.080 Euro pro Jahr.

Das Grundstiick von ca. 765 m? iberzeugt mit zahlreichen Highlights: Ein groBes
Nebengebaude mit Gartenhaus, zwei Garagen, eine Werkstatt sowie ein
geraumiges Carport bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fur Hobby, Handwerk
oder zusatzliche Unterbringung. Flr wohlige Warme sorgt eine moderne
Scheitholz-/Pelletheizung aus dem Jahr 2025 - effizient, nachhaltig und
zukunftsorientiert. Diese Immobilie ist die perfekte Kombination aus historischem
Ambiente, Komfort und attraktiver Renditechance — ideal flir Familien, Investoren

oder Liebhaber besonderer Wohnobjekte.

Die im Exposé gezeigten Innenaufnahmen beziehen sich ausschlieBlich auf den
Neubau, nicht auf das vermietete Haupthaus. Auf Wunsch kann ein zusatzliches

Gartengrundstuick mit erworben werden.

Flr weitere Details kontaktieren Sie bitte Herrn Erwin Eberhardt, selbststandiger
Immobilienmakler bei VON POLL IMMOBILIEN Bayreuth, telefonisch unter 092173

01848 oder per E-Mail unter erwin.eberhardt@von-poll.com.
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Aufteilung der Immobilie - Neubau von 1996:
Erdgeschoss:

* zeitlose Kiche

* groBes Wohnzimmer

* Hauswirtschaftsraum

* Abstellraum

* Gaste-WC

* Zugang zur Terrasse

Obergeschoss:

* Schlafzimmer mit Ankleide

* Kinderzimmer

* Abstellraum

* Hauptbadezimmer mit Wanne und Dusche
* separates WC

Dachgeschoss:

* zwei Kinderzimmer

* Spieleecke

* Abstellraum

* Badezimmer mit Dusche

* separates WC

Aufteilung der Immobilie - Denkmalgeschiitzes Haupthaus:
Erdgeschoss:

* vermietete 4-Zimmer-Wohnung

* Zugang zur Terrasse

Obergeschoss:

* groBzlgige vermietete 5-Zimmer-Wohnung

Ausstattung:




* groBes Nebengebaude inkl. Gartenhaus

* zwei Garagen und eine Werkstatt

* geraumiges Carport

* Scheitholz-/Pelletheizung von 2025

Flr weitere Details kontaktieren Sie bitte Herrn Erwin Eberhardt, selbststandiger
Immobilienmakler bei VON POLL IMMOBILIEN Bayreuth, telefonisch unter 092173

01848 oder per E-Mail unter erwin.eberhardt@von-poll.com.
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Die Uber 3.900 Einwohner zahlende Gemeinde Mistelgau befindet sich im Landkreis
Bayreuth. Sie bietet alle notwendigen Einkaufsmadglichkeiten fir den téglichen
Bedarf sowie eine gute arztliche Versorgung mit Allgemein- und Zahnarzten.
AuBerdem gibt es mehrere Kindergarten sowie eine Grundschule. Durch die gute
Anbindung an die BundesstraBe B22 und die StaatsstraBe ST2185 ist die Stadt

Bayreuth in ca. 15 Minuten zu erreichen.

In der Region gibt es ein reichhaltiges Freizeit- und Erholungsangebot, zu dem die
Therme Obernsees, die KnockhUtte auf der WeiBjura-Erhebung und das Schloss
Frankenhaag gehoren. Zahlreiche Gastwirtschaften und Biergarten in der
Frankischen Schweiz laden dazu ein, die Wander- und Radwege zu nutzen und in

die typisch frankische Gemditlichkeit einzutauchen.
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GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der
Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG
die relevanten Daten |Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als naturliche
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 flinf Jahre aufbewahren muss.
PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag
geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN
GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der
Interessent bei Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortslibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 Vollstandigkeit der Angaben
ubernehmen 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 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 flr 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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Mark Beyer

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

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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