Gefrees

Tellsaniertes Zweifamilienhausin Ortsrandlage
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26093080 310.000 EUR

ca. 180 m2 Kauferprovision betragt
PPV I 3,57 % (inkl. MwSt.) des
................ beurkundeten

9 Kaufpreises

2 2024

1934 Yeaddds

2 X 900000090 707707 ca. 45 m?
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IMMOBILIEN

Udo Stelzel
Immobilienmakler (IHK), Selbststéndiger Immobi-
lienberater

M udo.stelzel@von-poll.com
R 0921- 7301847

www.von-
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Immobilienvermittlung
auf hochstem Niveau.
Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich 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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Dieses gepflegte Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1934 steht auf einem ca. 550 m2 grof3en
Grundstiick und tber zeugt mit einer Wohnflache von rund 180 mz, verteilt auf zwel
Wohnungen mit jeweils ca. 90 m2. Die Immobilie wurdeim Laufe der Jahre kontinuierlich
modernisiert und befindet sich daher in eéinem zeitgemafien Zustand. Die letzte umfassende
Mal3nahme erfolgte 2026 mit der Sanierung des Balkons. Zu den wesentlichen

M oder nisierungen zéhlen der Anbau im Jahr 1969, die Aufstockung 1977, die
Dachsanierung 2014, die Erneuerung der Heizungsanlage 2018 sowie die Renovierung der
Bader in den Jahren 2010 und 2024.

Bereitsder Eingangsber eich ver mittelt einen freundlichen und einladenden ersten Eindruck.
Ein befestigter Weg fuhrt zum Hauseingang und wird von gepflegten Grtinflachen und
einzelnen Baumen begleitet. Der barrierearme Zugang fuhrt zur Gberdachten Haustr und
zu den beiden Garagen. Unmittelbar am Haus befindet sich zudem das massiv gebaute
Gartenhaus, das zusatzlichen Stauraum und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten er 6ffnet.

Im Jahr 2018 wurde das Haus mit einer moder nen Pelletheizung und neuen
Heizungsleitungen ausgestattet. Die technischen Komponenten sind im separ aten
Heizungsraum Uber sichtlich angeor dnet und hinterlassen einen gepflegten Eindruck.

Die Raumaufteilung bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten —beispielsweise als
grof3zugiges Familienhaus mit zwel separaten Wohneinheiten oder fir eine

M ehr gener ationennutzung. I nsgesamt stehen neun Zimmer zur Verfigung. Die beiden
Badezimmer wurden zuletzt 2024 umfassend moder nisiert und entsprechen dem aktuellen
Stand der Technik.

Im leer stehenden Ober geschoss befindet sich eine moder ne Einbaukiiche mit klaren Linien,
weif3en und roten Fronten sowie hochwertigen Elektroger éten. Vom Fenster aus er 6ffnet
sich ein schoner Blick ins Grine. Das angrenzende Wohnzimmer tber zeugt mit viel Platz
und einer hellen, freundlichen Atmosphére. Grof3e Fensterflachen sorgen fur reichlich
Tagedlicht, wahrend der Zugang zum Balkon den Wohnber eich angenehm erganzt. Ein in
eine dekor ative Steinwand integrierter Kaminofen schafft zusatzlich eine behagliche
Atmosphére.

Die beiden Garagen liegen im Keller des Hauses und sind unmittelbar mit dem
Wohngebaude verbunden. Die Wohnung im Erdgeschossist derzeit noch ver mietet und wird
zum Ende des Jahresfrei.




Die Wohnlage am Ortsrand verbindet eine ruhige Umgebung mit einer guten Anbindung an
das Zentrum und die Nahver sorgung. Gleichzeitig besteht ein schoner Bezug zur Natur. Die
Kombination aus gepflegtem Wohnambiente, vielseitig nutzbarer Wohnflache und moder ner
Haustechnik macht dieses Zweifamilienhaus zu einer attraktiven Immobilie.
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- Anbau 1969 und Aufstockung 1977

- zwel Garagen

- gemauertes Gartenhaus

- Pelletheizung und Heizungseitungen 2018
- Dachsanierung 2014

- Erneuerung der Bader 2010/ 2024

- Balkonsanierung 2026
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Gefreesist eine Stadt mit rund 4.500 Einwohnern im Landkreis Bayreuth. Sieliegt am
Rande des Fichtelgebirges.

Die Immobilie befindet sich am dstlichen Ortsrand von Gefrees.

Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, eéine Apotheke, ein Kindergarten, eine
Grundschule und eine Realschule sind in wenigen Minuten erreichbar. Die Anschlussstelle
zur Autobahn A9ist ca. drei Kilometer entfernt.
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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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Hohenzollernring 73, 95444 Bayreuth
Tel.: +49 921 - 73 04 553
E-Mail: bayreuth@von-poll.com

www.von-poll.com
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