VON POLL

Michelstadt / Steinbach

Nimm zwel - ver mieten und sanieren!

Numero da propriedade: 26177004

PRECO DE COMPRA: 265.000 EUR « AREA: ca. 209 m2 « QUARTOS: 6 « AREA DO TERRENO: 1.002 m?2
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Casa unifamiliar /
Moradia

Kauferprovision
betragt 5,95 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023

ca. 13 m?

Lareira, Jardim/ uso
partilhado, Cozinha
embutida
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Dados ener géticos

Aquecimento central Consumo ener gético
final
Gas 201.10 kWh/m2a
09.02.2036
G
Gés 1996
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Uma primeira impressao

Dieses grofRzligige Ensemble, urspriinglich ca. 1800 als Hofreite errichtet, vereint
historischen Charme mit vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten. Auf einem ca. 1.000 m2 grof3en
Grundstiick in gewachsener Lage von Michelstadt-Steinbach gelegen, umfasst die
Liegenschaft zwei separate Einfamilienh&user.

Ein Teil der Hofreiteist die nachtréaglich zu Wohnzwecken ausgebaute Scheune, die der zeit
als eigenstandiges Einfamilienhaus genutzt wird und vermietet ist. Die jahrlichen Netto-
Kalt-Mieteinnahmen belaufen sich hier auf 18.000 €.

Herzstlick dieser ca. 209 m2 grof3en Einheit ist der grofRzligige Wohn- und Essbereich mit
offener Galerie und angrenzender Wohnkuche. Die sichtbare Deckenkonstruktion verleiht
dem Raum ein besonderes Ambiente und setzt einen ar chitektonischen Akzent.

Ein traditioneller Kachelofen sorgt in den kiihleren Monaten fir angenehme Warme und
unterstreicht die

behagliche Wohnatmosphare.

Dar lber hinaus stehen zwei Badezimmer (im EG aktuell mit Wasser schaden) sowiedrei
Schlafzimmer zur Verfligung, die sich auf zwei Etagen verteilen.

Das unbewohnte Haupthausist stark sanierungsbedtirftig bzw. moglicher Abriss
(Feuchtigkeit). Es bietet hier einen zusatzlichen Wohnraum von ca. 95 m2 plus
Ausbaur eserve im Dachgeschoss und damit einen attraktiver Gestaltungsspielraum fir
per sonliche Ideen und mal3geschneiderte Anpassungen.

Im AulRenbereich Uberzeugt die Immobilie mit einem grof3ztgigen, praktisch angelegten
Innenhof, der als geschitzter Treffpunkt im Freien dient. Die ehemaligen Stallungen stehen
ebenfalls noch zur Verfigung.

Ein pflegeleichter Garten hinter dem Hausist gr 63tenteils ebenerdig Uber eine separate
Zufahrt erreichbar.
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Detalhes do equipamento

- Ausgebaute Scheune mit authentischem Fachwer kflair

- Netto-K alt-Mieteinnahme Scheunenausbau: 18.000 € p.a.

- Offene Galerieim Wohnzimmer

- Zentrale Gasheizung aus 2023

- FuBbodenheizung Wohn-Essbereich, Bad

- Pflegeleichter Garten

- Stark Sanierungsbediirftiges Haupthaus mit Ausbaur eserve
- Groler Innenhof

- u.v.m.
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Tudo sobrealocalizacao

Steinbach ist ein idyllisch gelegener Stadtteil der Kreisstadt Michelstadt im Odenwaldkreis
und befindet sich im slidlichen Hessen. Die Region ist geprégt von der reizvollen
Mittelgebirgdandschaft des Odenwaldes und bietet eine hohe Wohn- und L ebensqualitét in
naturnaher Umgebung. Michelstadt liegt etwa 30 km stidéstlich von Dar mstadt und rund 65
km stdlich von Frankfurt am Main. Trotz der ruhigen Lageist die Anbindung an die
umliegenden Stadte und das Rhein-M ain-Gebiet gut gewéhrleistet.

Uber die Bundesstrafiie B47 sowie die B45 sind Michelstadt und Steinbach verkehr stechnisch
gut angebunden. Die Autobahnen A5 und A67 sind in etwa 45 bis 60 Autominuten
erreichbar. Der offentliche Personennahverkehr bietet regelmafige Busver bindungen sowie
Bahnanschlisse ab dem Bahnhof Michelstadt in Richtung Dar mstadt, Hanau und Frankfurt
am Main, wodurch auch Pendler von einer soliden Anbindung profitieren.

Steinbach zeichnet sich durch seinen dorflichen Charakter und eine gewachsene
Ortsstruktur aus. Umgeben von Wiesen, Feldern und Waldern, bietet der Ortsteil ein
ruhiges Wohnumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitét. Die Nahe zur Kernstadt Michelstadt
ermoglicht gleichzeitig den schnellen Zugang zu einer umfassenden I nfrastruktur mit
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kinder garten, medizinischer Versorgung sowie

gastr onomischen Angeboten.

Die Freizeitgestaltung in Steinbach und der ndheren Umgebung ist vielseitig. Zahlreiche
Wander - und Radwege fiihren direkt durch die Odenwaldlandschaft und laden zu
ausgedehnten Touren in der Natur ein. Sportvereine, Freizeitanlagen und kulturelle
Angebotein Michelstadt erganzen das Angebot. Besonders die historische Altstadt von
Michelstadt mit dem bekannten Rathaus und regelmaidigen Veranstaltungen bietet ein
attraktives kulturelles Umfeld. Insgesamt verbindet Steinbach natur nahes Wohnen mit einer
guten infrastrukturellen Anbindung und stellt einen attraktiven Wohnstandort im
Odenwald dar.
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Outrasinformacgoes

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 unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass
die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer
bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der
Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Esabliegt daher unseren Kunden, diedarin
enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich Irrtiimer, Zwischenver kauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter




und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Kerstin Leuchten

Braunstraf3e 8-10, 64720 Michelstadt
Tel.: +49 6061 - 9694 61 0
E-Mail: odenwald@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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