Muhr am See

Haus am See: Die perfekte Wohnoase In
traumhatfter Lage

Property ID: 24247009

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 309.000 EUR -« LIVING SPACE: ca. 297,9 m2 « ROOMS: 7 « LAND AREA: 400 m?
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At a glance
24247009 309.000 EUR
ca. 297,9 m Kauferprovision
According to the betragt 3,57 % (inkl.
arrangement MwsSt.) des
7 beurkundeten
Kaufpreises
4 2016
2
1907 Well-maintained
2 x Outdoor parking
space Solid
ca. 0 m?

Terrace, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Stove Legally not required
Gas
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A first impression

Zum Verkauf steht ein denkmalgeschutztes Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1907, das
2016 umfassend modernisiert wurde. Mit einer Wohnflache von ca. 297,9 m2 und einer
Grundstucksflache von ca. 400 m? bietet dieses Haus geniigend Platz fur eine Familie
oder als Kapitalanlage ftir 2 vermietbare Einheiten, eine monatliche Kaltmiete von 1.250
€ ist aktuell durchaus darstellbar. Vor dem Haus befinden sich zwei Stellplatze.
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Detalils of amenities

Das Objekt umfasst insgesamt 6 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 3 Badezimmer.
Es besteht aus zwei abgeschlossenen Wohnungen, wodurch eine vielfaltige
Nutzungsmaglichkeit gegeben ist. Die Wohnungen sind in einem ordentlichen Zustand,
jedoch fehlt innen hier und da der letzte Schliff, wie zum Beispiel Ubergangs- oder
Sockelleisten, die ein oder andere Fuge, Treppenverkleidungen und farbliche
Ausbesserungen bzw. Auffrischungen.

Dennoch besticht das Anwesen durch den Charme verschiedener Epochen: Alte
Turzargen treffen auf neue Béden und Sichtholzbalken und schaffen so ein einzigartiges
Ambiente.

Besonders hervorzuheben ist die grol3e Esskiiche mit Balkon und Speisekammer, die viel
Platz flr das Familienbeisammensein bietet. Das Wohnzimmer ist schén geschnitten und
grof3zligig gestaltet, sodass man hier geniigend Raum zum Entspannen findet.

Im Dachgeschoss befinden sich drei Schlafzimmer. Das noch nicht sanierte Kinderbad
wartet hier auf lhre individuelle Gestaltung. Im Erdgeschoss und Obergeschoss befinden
sich jeweils ein neues Badezimmer, welche modern und stilvoll ausgestattet sind.

Die Einliegerwohnung im Erdgeschoss ist seniorengerecht und verfigt Gber einen
separaten Stromanschluss. Somit ist die Immobilie auch flir mehrere Generationen oder
als Vermietungsobjekt interessant.

Ein weiteres Highlight ist der groRe Garten direkt am Haus, der zum Verweilen und
Entspannen einladt. Hier kann man die warmen Sommertage geniel3en und naturlich
auch seinen grinen Daumen ausleben.

Die Beheizung der Immobilie erfolgt derzeit tiber Pellet-Einzeltfen, teilweise mit
Warmluftverteilung, wéhrend eine Gastherme die Warmwasseraufbereitung tbernimmit.
Die dezentrale Pelletheizung kann jedoch jederzeit durch eine moderne, komfortable
Zentralheizung ersetzt werden, im Heizraum ist dafir ausreichend Platz vorhanden.
Auch die Lage des Objektes ist ideal. In ruhiger, aber zentraler Wohnlage befinden sich
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel in unmittelbarer Nahe. Der
Altmuhlsee ist nur gut 800 m entfernt und bis zur Autobahn A6 sind es nur 20 km.

Das Zweifamilienhaus mit Garten bietet Ihnen vielféltige Nutzungsmaoglichkeiten und stellt
eine interessante Kapitalanlage dar.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tGiberzeugen Sie sich selbst
von den vielen Vorziigen dieser charmanten Immobilie.




Property ID: 24247009 - 91735 Muhr am See

All about the location

Muhr am See ist eine Gemeinde mit 2.181 Einwohnern im mittelfrAnkischen Landkreis
WeilRenburg-Gunzenhausen und liegt rund 50 Kilometer stidwestlich von Niirnberg am
Altmuhlsee. Eine wichtige wirtschaftliche Grundlage des Ortes ist heute — bedingt durch
den See und ausgedehnte Walder in der Umgebung — der Tourismus. Das Seezentrum
Muhr am See bietet Gastronomie, Sanitarzentrum und Umkleideraume flr den
Badestrand, Boots- und Fahrradvermietung und eine Bootsanlegestelle. Ferner stehen
eine Sportbootanlage mit Land- und Wasserliegeplatzen sowie ein Campingplatz zur
Verfugung. In Muhr am See halten die Regionalbahnen der Bahnstrecke
Treuchtlingen—W(urzburg; der Bahnhof liegt im Verkehrsverbund Grof3raum Nirnberg
(VGN). Die BundesstralRe 13 fuihrt durch Teile des Orts hindurch. Kindergarten, Schule
und diverse Einkaufmdglichkeiten sind im Ort.
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Other information

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufuhren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Nora Thomas

LuitpoldstraRe 24 Weil3enburg in Bavaria
E-Mail: gunzenhausen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




