Laufach / Hain im Spessart

In ruhiger Lage vor den Toren des Spessarts

CODICE OGGETTO: 24007008

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 645.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 230 m2 « VANI: 8 + SUPERFICIE DEL TERRENO: 787 m?
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A colpo d'occhio

24007008 645.000 EUR
Casa unifamiliare
ca. 230 m? Kauferprovision
a padiglione betragt 3,57 % (inkl.
. MwSt.) des
Previo accordo beurkundeten
8 Kaufpreises
4 Curato
2 massiccio
1995 ca. 0 m2
1 x superficie libera, Terrazza, Bagni di
2 x Garage servizio, Caminetto,

Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazione

OEL energetica

05.04.2034 161.22 kWh/mz2a
F

Combustibile liquido
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Planimetrie
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Wohnzimmer
25.15 m?

Badezimmer

s Mehrzweckraum

Heizungskeller
17.68 m?

Stock -1

www.von-poll.com
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Una prima impressione

In traumhafter Hanglage am Rande von Laufach-Hain, auch bekannt als Tor zum
Spessart, wurde im Jahr 1995 dieses einmalige Landhaus erbaut. Die auf3erst solide
Bauweise, welche sich bereits von Auf3en erahnen lasst, wird im Inneren in Ganze
bestétigt. Durch die elegant geschwungene Haustlr mit Sduleniiberdachung betreten Sie
Ihr neues Zuhause. Hier erwartet Sie ein Gaste-WC, ein Hauswirtschaftsraum/Biro und
eine Abstellkammer, welche mit dunklen Granitboden ausgestattet sind. Von dort
gelangen Sie auch direkt in den gemutlichen Wohn- und Essbereich mit einem
charmanten Kachelofen als Blickfang. Das Herzstlick des Hauses ist zweifellos die
beeindruckende Galerie, welche der Architektur eine besondere Note verleiht. Ein grol3es
Panoramafenster und eine Balkonschiebetur 6ffnen den Raum zum nach sud-west
ausgerichteten Balkon. Die ebenfalls angrenzende Landhaus-Einbaukiche bietet viel
Raum zur Entfaltung Ihrer kulinarischen Geniisse. Uber eine geschwungene Treppe im
Wohnzimmer erreichen Sie das Dachgeschoss mit seiner Galerie, dessen halbrundes
Fenster architektonisch reizvoll gestaltet ist. Hier befinden sich drei Schlafzimmer und
das Masterbad, welches mit einer gro3zligigen Dusche, einer Kérperformbadewanne und
einem Doppelwaschbecken keine Wiinsche offen lasst. Das Obergeschoss wird durch
drei Balkone aufgewertet, die seinen Bewohnern viel individuellen Platz zum verweilen
bieten. Im Untergeschoss, von "Extraklasse",welches keinesfalls als "Keller" zu
bezeichnen ist, finden Sie die Haustechnik, eine Waschkiiche sowie drei getrennte
Lagerraume. Zusatzlich beherbergt das Untergeschoss eine 2-Zimmer-Einliegerwohnung
mit separatem Zugang Uber eine Aul3entreppe. Diese punktet mit einem Wohnzimmer mit
Kaminofen, sowie einer Einbaukiiche und dem grof3zligigen Tageslichtbadezimmer. Der
teiliberdachte Aul3enbereich bietet einen weiteren Rickzugsort, wahrend der terrassierte
Garten mit viel ebenen Flachen und hochgewachsenen Pflanzen fir Privatsphare sorgt.
Abgerundet wird das Angebot durch eine Doppelgarage mit dahinterliegenden
Holzlagerraum fir die Kamine, die zudem einen direkten Zugang zum Wohnhaus, sowie
zum Garten bietet. Sie haben Interesse diese vielversprechende Investition mit viel
Potenzial und Charme besser kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut
sich auf lhre Kontaktaufnahme!
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Dettagli dei servizi

+ erstklassige Bauqualitat

+ Hanglage

+ Garten auf zwei Ebenen

+ 4 Balkone grof3tenteils tiberdacht

+ grol3e Gartenterrasse

+ FuBbodenheizung

+ elektrische Rollladen

+ Kachelofen im Erdgeschoss

+ Kaminofen im Untergeschoss/Einlieger
+ Ganitbdden
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Tutto sulla posizione

Idylle im Spessart Willkommen in Laufach/Hain, einem malerischen Ort im Herzen des
Spessarts. Diese charmante Gemeinde bietet eine harmonische Verbindung aus
landlicher Ruhe und moderner Lebensqualitat. Gelegen inmitten tppiger Walder und
sanfter Hugel, ist Laufach/Hain ein Ort, der natirliche Schonheit und eine freundliche
Gemeinschaft vereint. + Naturnahes Wohnen + Gute Anbindung zur A3 + Infrastruktur
und Versorgung
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 5.4.2034.
Endenergieverbrauch betragt 161.22 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Alexander Rauh

Sandgasse 42 Aschaffenburg
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




