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Bezugsfertiges Ferienhaus mit Charme —ideal flr
Urlaubsgaste oder zur Eigennutzung
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« AQMATIA: 6.5 * 'EKTAZH H:: 285 m?

TIM'H ArOPAZ: 530.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 128,06 m?2

www.von-poll.co
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26161014 530.000 EUR

ca. 128,06 m? Kauferprovision

PVVIDVIVIVVVI PPV betragt 3,57 % (inkl.

................ MWSL) des

6.5 beurkundeten

4 Kaufpreises
2018

2 YeLeeds

1925 ca. 119 m2

1x 2222?2272 977
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PPV P077?777

22772272 22722777 BEDARF
227722722272 22772 272.20 kWh/mea
05.05.2036
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Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

Ihrer Immobilie geht. T:0951-5193 2310

www.von-poll.com/bamberg

www.von-poll.com
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Wohnzi / Kiiche /
46.92 m?

Diele
5m?

Schlafzimmer
21.89 m?

Schlafzimmer
9.17 m?

Etage Gebaude |
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Schlafzimmer

Schlafzimmer / Kiiche / Essbereich 0%
0(20.97) m?

Etage0 Gebiude 3
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Nutzfléche”

Scheune 0%
0(34.62) m?
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Garage 0%
0(58.24) m?
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Dieses ansprechende Ferienhaus tiber zeugt mit einer grof3ztigigen Wohnflache von ca. 128
mz2 auf einem etwa 285 m2 grof3en Grundsttick. Die Immobilie wurde umfassend
modernisiert und prasentiert sich heutein einem gepflegten und zeitgemalien Zustand mit
hohem Wohnkomfort.

Insgesamt stehen 6,5 Zimmer zur Verfligung, darunter vier Schlafzimmer, dieviel Platz fr
Familie, Gaste oder individuelle Nutzung bieten. Zwei Badezimmer sorgen fr zusatzlichen
Komfort und machen das Haus auch fir grof3ere Haushalte besonder s attraktiv.

DieIlmmobilie gliedert sich in ein Hauptgebaude sowie ein separ ates Nebengebaude und
bietet dadurch eine besonder s vielseitige Nutzung.

Das Hauptgebaude er streckt sich Uber drei Etagen und wurde bislang als grof3ziigige
Ferienwohnung genutzt. Im Erdgeschoss befinden sich ein einladender Wohnbereich, ein
Esszimmer sowie eine Klichenzeile. In den oberen Etagen stehen zwei Schlafzimmer sowie
ein Duschbad zur Verfligung. Ein besonder es Highlight bildet das ausgebaute Dachgeschoss:
Ein grof3ziigiger Raum, der aktuell als weiteres Schlafziimmer genutzt wird und bei Bedarf
auch in zwei separate Zimmer unterteilt werden kann.

Das Nebengebaude er ganzt das Raumangebot ideal und wurde als eigenstandiges
Ferienapartment genutzt. Es befindet sich auf einer Ebeneim Erdgeschoss und vereint
Schlafber eich, Wohn- und Essbereich sowie eine Kiichenzeile in einem offen gestalteten
Raum. Ein separates Duschbad rundet diese Einheit ab.

Die Immobilie wurde bisher erfolgreich als Ferienhaus ver mietet — dieses Nutzungsk onzept
kann problemlos fortgefiihrt werden. Gleichzeitig eignet sie sich ebenso hervorragend als
grof3zigiges Einfamilienhaus mit zusatzlichem Raum fiir Gaste, Homeoffice oder

M ehr gener ationenwohnen.

Ein besonderesMerkmal ist der Gewolbekeller, der nicht nur zusétzlichen Stauraum bietet,
sondern dank seiner Bauweise auch ideale Bedingungen zur Lagerung, beispielsweise von
Wein oder Vorraten, schafft.

Die Immobilie wurde umfassend modernisiert und préasentiert sich heutein einem gepflegten
und zeitgemalien Zustand. Die umfangreichen Arbeiten unterstreichen den soliden
Gesamteindruck des Hauses und tragen zu einem angenehmen Wohnambiente bei, das sich
durch eine funktionale und zugleich wohnliche Ausgestaltung auszeichnet. Die




Warmever sorgung erfolgt Uber eine Gaszentralheizung.

Der AuRRenbereich préasentiert sich in Form eines Innenhofs und bietet einen angenehmen
Platzim Freien fUr entspannte Stunden und gesellige Abende.

Ein Carport ist vorhanden und bietet eine praktische Stellplatzlésung; bei Bedarf besteht die
M 6glichkeit, diesen zu einer Garage umzubauen. Erganzt wird das Angebot durch eine
Scheune, die zusatzliche L ager - und Nutzflache bietet.

Dank der flexiblen Nutzungsmdglichkeiten eignet sich diese Immobilie sowohl als Ferienhaus
mit Vermietungspotenzial als auch als komfortables Einfamilienhaus— eineideale
Kombination aus Eigennutzung und I nvestition.

Uber zeugen Sie sich selbst von den Vor ziigen dieser vielseitigen Immobilie und vereinbaren
Sie einen Besichtigungster min.
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- 2 separ ate Ferienwohnungen
- Gewolbekeller
- ausgebautes Dachgeschoss
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Das angebotene Objekt befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlage im westlichen
Gemeindebereich von Walsdor f. Die Umgebung ist gepréagt von Ein- und
Zweifamilienh@user n sowie gepflegten Grundstiicken und ver mittelt ein angenehmes,
familienfreundliches Wohngefiihl mit hoher Lebensqualitéat —ideal fiir Familien,

M ehr gener ationenhaushalte oder Kapitalanleger.

Die L age Uiber zeugt durch eine gute Verkehrsanbindung: Die umliegenden Stadte wie
Bamberg, Stegaurach und Eltmann sind schnell erreichbar. Uber die nahegelegene
BundesstralRe B22 sowie die Autobahn A70 besteht zudem eine komfortable Anbindung an
das Uberregionale StrafRennetz.

Einkaufsmoglichkeiten, Kinder gérten, Schulen sowie Einrichtungen destaglichen Bedarfs
befinden sich in der naheren Umgebung und sind in kurzer Zeit erreichbar. Gleichzeitig
bietet die naturnahe L age vielfaltige M 6glichkeiten zur Freizeitgestaltung und Erholung.

Das Obj ekt tUberzeugt durch seine attraktive Lage innerhalb der Gemeinde sowie das
angenehme Wohnumfeld. In Kombination mit der guten Infrastruktur und der ruhigen
Umgebung ergibt sich hier eineinter essante Per spektive — sowohl zur Eigennutzung als auch
alswertstabile Kapitalanlagein einer gefragten Wohnregion.
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27777 777772

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.




Ap1lOpoG akiviToL: 26161014 - 96194 Walsdorf

PPV PPV PV?0777077

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere Konigstral3e 10, 96052 Bamber g
Tel.: +49951-51932310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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