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Attekintés

25007039
ca. 175 m?
Nyeregteto
6

4

2

1964

1 x Beallo, 2 x
Felszini parkol6hely,
2 x Garazs

369.000 EUR
Csaladi haz
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

Szilard

Terasz,
Uszémedence,
Kandallo
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
fa tanusitvany
11.10.2033 204.50 kWh/m?2a
G
2017
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Heizungsraum
7.84 m?

Allzweckraum
16.53 m?

Kellerraum
11.63 m?

Etage O Gebiude 1




VP azonosito:

Badezimmer
6.37 m?

Kinderzimmer
11.74 m?

Badezimm
6.29 m?

Kinderzimmer
12.01m*

25007039 - 64750 Lutzelbach / Haingrund

Az ingatlan

Kiiche / Wohn-Essbereich

37.28 m?

Gastezimmer
9.07 m?

Etage1 Gebiude 1

Wohnzimmer Schlafzimmer
32.58 m? 18.42 m?

Etage2 Gebiude 1

www.von-poll.com
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Az elso benyomas

Ez a vilagos és baratsagos csaladi haz egy csendes, természetkdzeli lakbéovezetben
talalhato. Kortlbelll 175 négyzetméteres lakoterével a nagyvonaltan aranyos és vilagos
szobak boséges helyet kinalnak egy fiatal csalad szamara. Az ingatlan egy csendes
lak6ovezetben taldlhaté a varos szélén, és latvanyos kilatast nydijt a kdrnyezo vidékre. A
haz j6l megtervezett elrendezéssel rendelkezik, és szamos modernizacioval lenyug6zo,
amelyet az elmult két évtizedben végeztek el. Korulbelll 20 évvel ezelott atfogd
feldjitasra kertlt sor, amely magaban foglalta az elektromos vezetékek, a vizvezetékek, a
teto, a belso ajtok, a radiatorok és a padl6 cseréjét. Az évek soran tovabbi feldjitdsokra
keriilt sor, példaul az 6sszes ablak cseréje és egy Uj flirdoszoba épitése mind a
foldszinten, mind az emeleten. 2012-ben kivald minoségu kozetgyapot szigetelést
szereltek fel a killso falakra, a homlokzatot pedig Ujraburkoltak és festették. A kazant
2017-ben cserélték. A foldszinten vilagos eloszoba és egy modern flirdoszoba fogadja
Ont, amelyben kad és kiilon zuhanyz6 talalhatd. Egy tovabbi szoba gyerekszobaként
vagy vendégszobaként is alkalmas. A nyitott konyha zékkenomentesen illeszkedik a
tagas nappali/étkezobe. Az emeleten egy nagyon tagas nappali varja Ont, lélegzetelallitd
kilatassal az Odenwald erdore. A fo halészoba és egy tovabbi gyerekszoba vilagos és
hivogat6. Mindegyik ablakbdl lenyug6zo a kilatas — itt pihenteto alvasra lelhet, és a
természet hangjaira ébredhet! Egy haztartasi helyiség és egy kadas flurdoszoba teszi
teljessé ezt a szintet. Az idilli és szépen parkositott kert sokrétu felhasznalasi
lehetoségeket kinal. A harom nagy terasz idealis feltételeket biztosit a szabadtéri
pihenéshez. Kiemelkedo a 2022-ben telepitett medence, amely modern sosvizes
technologiaval és hoszivattyaval rendelkezik, amely kellemes felfrisstlést biztosit,
kilondsen a meleg napokon. A hazat kdzponti futési rendszer futi. Az alagsorban egy
faelgazosito kazan talalhatd, amelynek vizelvezeto rendszere két puffertartalyon
keresztil latja el hovel az egész hazat. Lehetoség van a fatlizelésu kazan pelletkazanra
cserélni. Mindkét emeleten kandallék vagy pelletkalyhak csatlakozasai is rendelkezésre
allnak, ami tovabbi rugalmassagot és kényelmet biztosit. Tovabbi kiemelkedo hely a
2009-ben éplilt, vilagos studio. Kivalo teret kindl a lakhatéas és a munka zokkenomentes
O0sszehangolasahoz. A bovitmény also szintjén két tAgas garazs és egy kis muhely
taldlhato. Gépjarmuvei szamara két garazs, egy kocsibedll6 és két kiltéri parkoléhely all
rendelkezésére. Erdekli, hogy tébbet megtudjon errol az igéretes befektetésrol, annak
lehetoségeivel és bajaval? Az aschaffenburgi von Poll csapata varja jelentkezését!
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Részletes felszereltség

Urspriunglich handelt es sich um ein Zweifamilienhaus. Die Eigentimer haben es als
Einfamilienhaus genutzt und mittels eines Durchbruchs und Treppe die beiden
Wohnungen verbunden. Dies kénnte problemlos wieder zurlickgebaut werden. Es gibt zu
jeder Etage einen eigenen Zugang und eine eigene Uberdachte Terrasse.

Kernsanierung vor ca. 20 Jahren :

+ Elektrik

+ Wasserleitungen

+ Heizkorper

+ Dach

+ Zimmerttren

+ Bbden

ca.

2007 : Fenster erneuert (Kunststoff-Isolierglas)

2010 : Bad im Erdgeschoss

2012 : AuBendammung mit Steinwolle

2012 : Verkleidung Fassade erneuert und gestrichen

2017 : Heizkessel erneuert

2022 : Bad im Obergeschoss

2022 : Aufbau-Schwimmbad (Salzwasserpool) mit Warmepumpe

Informationen zur Heizung :

Im Keller befindet sich ein Holzvergaser, der mit Hilfe zweier Pufferspeicher durch ein
wasserfuhrendes System das Haus beheizt. Der Holzkessel konnte auch durch einen
Pelletkessel getauscht werden. Auch besteht die Mdglichkeit in den Etagen zusétzliche
Kamin- oder Pelletéfen anzuschlie3en.

Studio (Anbau) : ca. 52 gm

aufgeteilt in 3 Raume und 1 Duschbad
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Minden a helyszinrol

Haingrund mit seinen ca. 966 Einwohnern gehdrt neben den Ortsteilen Lutzel-
Wiebelsbach, Seckmauern, Breitenbrunn und Rimhorn zur Gemeinde Lutzelbach und
liegt im hessischen Odenwald. Die bayerische Landesgrenze ist nur ca. 5 km entfernt.

Naturliebhaber, Mountainbiker und Wanderfreunde kommen in dieser schénen Gegend
ganz auf lhre Kosten. So bieten sich zahlreiche Mdglichkeiten fir Ausflige in den
Odenwald sowie ins angrenzende bayerische Maintal mit seinen Weinorten, den
beliebten Hackerwirtschaften und dem schonen, farbenprachtigen Spessart. Aber auch
die Erkundung der nahe gelegenen Breuburg oder ein Besuch in den entziickenden
Odenwaldstadten Erbach, Michelstadt und Bad Konig sind nur einige Anregungen fir lhre
Freizeitgestaltung.

Zwei Kindertagesstatten und eine Grundschule befinden sich im benachbarten
Seckmauern. Alle weiterfiihrenden Schulen kdnnen z.B. In Hochst, Erbach und
Michelstadt oder auch im Bayerischen Erlenbach und Elsenfeld besucht werden.

Haingrund hat durch die nur 5 km entfernte B 469 eine hervorragende Anbindung nach
Aschaffenburg, Frankfurt und Miltenberg. Die ndchsten Autobahnanschlisse zur A3
(Frankfurt / Wirzburg) sind Stockstadt (27 km) oder Rohrbrunn (34 km). Den Flughafen
Frankfurt erreichen Sie in ca. 45 Minuten.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 11.10.2033.

Endenergiebedarf betragt 204.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Holz.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Alexander Rauh

Sandgasse 42, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +49 6021 - 4445970
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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