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Exkluziv csaladi haz és nagymamalakas varosra
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Attekintés

25256239
ca. 392 m?
Nyeregteto
8

4

3

1990

2 x Felszini
parkolohely, 3 x
Garazs

Erdeklodésre
Csaladi haz

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

Karbantartott

Szilard

Terasz, Vendég
WC, Szauna,
Kandalld, Kert /
koz0Os hasznalat,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kozpontifutés Energetikai
Olaj tanusitvany
2
05.05.2035 77.80 kWh/m*a
C
Olaj
1990
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Az ingatlan

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

— .
oasse stk ‘ Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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—\ W Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Alaprajzok
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Az elso benyomas

Eladd egy kivételesen j6 allapotban lévo csaladi haz, amely 1990-ben éplilt és azota
folyamatosan modernizalt. Kiinzelsau egyik legkeresettebb lakdédvezetében fekszik
ez az ingatlan, egy nagyméretu, korilbellil 786 m?-es telken, és lenyug6zo,
korulbelll 392 m?-es lakotertlettel bliszkélkedhet — idedlis otthon a tér, a kényelem
€s a minoség iranti magas igényeket tamaszté csaladok szamara. A klldnleges
hangulat mar a hazba lépve is szembetuno: kivalé minoségu anyagok, atgondolt
alaprajz és vilagos lakokornyezet jellemzi az 6sszbenyomast. A féldszinten
talalhato tagas nappali és étkezo alkotja az otthon szivét — ezt egésziti ki egy
hangulatos fatlizelésu kalyha és a kdzvetlen kijarat a nagy, futétt teraszra, ahonnan
paratlan panoramas kilatas nyilik a Kocher-folyéra és Klinzelsau varosara. A 2014-
ben telepitett, kivalo minoségu, beépitett konyha prémium Gaggenau és Miele
markak készulékeivel rendelkezik, és biztosan elkapraztatja a kulinaris
szerelmeseit. Minden szinten kiilon vendégmosdok és minden flirdoszobaban
elegans Axor szerelvények hangsulyozzak a magas szinvonalu kivitelezést. Az
emeleten tagas haldszobak talalhatok, némelyikben gardrébszoba is talalhato. A fo
firdoszobaban padlofutés gondoskodik a maximalis kényelemrol. A legfelso
emeleten egy impozans, maisonette stilusu ifjusagi halészoba talalhaté — egy
igazan kuldnleges menedékhely a kdvetkezo generacio szamara. Az alagsor
tovabbi laké- és haztartasi teret kinal: egy teljes értéku, 6nallé apartman, amely
irodaként is hasznalhaté vallalkozas szamara, egy wellness-részleg KLAFS
szaunaval, egy flrdoszoba, egy tovabbi terasz, praktikus tarolohelyiségek, valamint
a kazan- és haztartasi helyiség teszi teljessé a rendelkezésre allo teret. A kulonallé
lépcsohaznak koszénhetoen a kildnbdzo teruletek kivansag szerint egyértelmuen
elkdlonidlhetnek. A kilso fellleteken sem spoéroltak: a modernizalt kertek kerti
fészerrel, automata d6ntdézorendszerrel és klltéri zuhanyzoval kifogastalanul
karbantartottak, és idilli lakokornyezetet teremtenek. A korbefutod erkélyek és

teraszok, valamint a nemrég épitett veranda napstutéses helyeket biztositanak a




nap folyaman. Gépjarmuvei szamara egyallasos garazs, egy dupla garazs es egy

kultéri parkolohely all rendelkezésre. A meglévo liftakna teher- vagy mechanikus
liftet is kinal — ez praktikus befektetés a jovobe. Roviden: Ez az ingatlan sokkal tobb,
mint egy egyszeru otthon — egy jol atgondolt életstilus-koncepcio igényes vasarldk
szamara, akik ertékelik a minoséget, a kényelmet, a helyszint és a hosszu tavu
kilatasokat. A VON POLL REAL ESTATE csapata varja jelentkezését, és szeretettel

lidvdzli Ont egy személyes helyszini megtekintésre.




VP azonositd: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Részletes felszereltseg

Hier einige Highlights der Immobilie in der Aufzahlung:

- Ca. 786 m? Grundstiicksflache

- Ca. 392 m? gesamte Wohnflache

- Sehr gepflegter Gesamtzustand

- Laufend modernisiert

- Solarthermie zur Heizungsunterstitzung

- Hochwertige Einbauktliche 2014 (Gaggenau- & Miele-Gerate)
- Fernblick Uber den Kocher und Kiinzelsau

- Separate Gaste-WCs je UG, EG & DG

- "Axor"-Armaturen in Badern & Gaste-WCs

- GroBer beheizter Terrassenbereich im EG

- Umlaufende Balkon- / Terrassenflachen

- Modernisierte AuBenanlagen / gepflegter Garten mit Gartenhauschen
- Automatische AuBenbewasserungsanlage / AuBendusche

- Aufzugsschacht flr Stempel- / Lastenaufzug

- Einzelgarage & Doppelgarage sowie AuBenstellplatz

Erd- / Ober- / Dachgeschoss:

- GroBzugiger Wohn-/Essbereich im Erdgeschoss

- GroBe Schlafzimmer mit Ankleide im Obergeschoss

- FuBbodenheizung im Masterbad

- Sehr groBes Jugendzimmer (Maisonettstil) im Dachgeschoss
- GroBer Balkon im Dachgeschoss

- Separates Treppenhaus

- Einbaukaminofen im Wohnzimmer

Untergeschoss:

- Ca. 61 m? Wohnflache

- Vollwertige Einliegerwohnung oder Blroraumlichkeiten




- Saunabereich mit Saunarium und Badezimmer

- Terrasse mit Fernblick

- Kellerraume

- Heiz- / Technikraum

Dies sind nur einige wenige Highlights der vielen Besonderheiten dieser
Traumimmobilie.

Gerne stellen wir Ihnen nach persénlicher Riicksprache weitere Informationen
sowie Bild- / Videomaterial zur Verfligung.

Uberzeugen Sie sich gerne von der Qualitdt und den Mdglichkeiten bei einer
persdnlichen Besichtigung vor Ort.

Das VON POLL Immobilienteam freut sich auf Ihre Anfrage.
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie befindet sich in ruhiger, bevorzugter Lage von Kiinzelsau — einem
charmanten Hochschulstandort inmitten der malerischen Hohenloher Ebene.

Die Stadt besticht durch hohe Lebensqualitat, gute Infrastruktur sowie kulturelle
Vielfalt — unter anderem mit dem Carmen-Wiurth-Forum und dem Wirth Museum.
Dank der Nahe zur A6 sind die Metropolregionen Stuttgart, Nlrnberg, Heilbronn,
Wirzburg und Frankfurt bequem erreichbar - ideal fir Pendler und

Geschaftsreisende.

Die Kreisstadt Kiinzelsau erstreckt sich tber die idyllisch gelegene Hohenloher
Ebene und befindet sich im Hohenlohekreis im frankischen Baden-Wdrttemberg.
Die Stadt Kiinzelsau zahlt ca. 16.437 Einwohner, umfasst ca. 75,17 km? und gliedert
sich in die Kernstadt und 10 Ortsteile und dem Wurth Museum, Carmen - Wrth -
Forum und ist eine Hochschulstadt mit 1500 Studienplatzen.

Auch zahlreiche Freizeitmoglichkeiten wie der Besuch des Kocher - Flussfreibads,
der gemdutlichen Altstadt, des Waldlehrpfads und zahlreicher Spielplatze werden
geboten. Klinzelsau punktet ebenfalls mit kulturellen Highlights wie dem Wirth
Museum, der Kunstgalerie oder dem Stadtmuseum. Ortliche Vereine bieten
ebenfalls verschiedene Angebote und Veranstaltungen. Die Stadt verfligt zudem
Uber zahlreiche Schulen, Kindergarten und einer AuBenstelle der Hochschule

Heilbronn.

Kinzelsau bietet dartiber hinaus verschiedene Einkaufmaoglichkeiten, Apotheken,
Arzte und Banken/ Post. Auch die schnell erreichbaren Stadte Schwabisch Hall,
Heilbronn und Crailsheim laden zum Einkaufsbummel, Familienausfliigen oder
sportlichen Aktivitaten ein.

Durch zahlreiche ortsansassige Firmen und Weltmarktflhrer in und um Kinzelsau

gelegen, wird ein attraktiver Wirtschaftsstandort mit sehr guter Arbeitsmarktlage




geboten. Besondere Bildungschancen gewahrleistet flr lhren Nachwuchs die, freie

Schule Anne - Sophie von der Kita bis hin zum Abitur und naturlich ist flr den

Nachwuchs eine Vielzahl an freien Kindergartenplatzen zur Verfligung.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 77.80 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

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 Irrttimer,

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Christopher Borstelmann

MauerstraBe 19, 74523 Schwabisch Hall
Tel.: +49 791 - 95 6168 90

E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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