Wenn es um Immobilien geht .

Objektnr.: 3428 MAKLERBURO _A.\
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Erleben Sie den Charme einer denkmalgeschiitzten Villa und zeitgemaRBen Komfort. Diese auBergewdhnliche
Immobilie aus den 1920er Jahren in Oberfranken ist einzigartig!

Entspanntes Lebensgefihl:

Mit beeindruckenden ca. 450 m? Wohnflache plus ca. 200 m? Nutzflache bietet diese Villa eine einzigartige Mischung aus
historischem Charme und zeitgemaiem Komfort. Das grol3ziigige Objekt kann entweder als eine Wohneinheit fir zwei
oder eine Familie genutzt werden, kann aber auch mit wenig Aufwand in 3 Wohnbereiche — fiir Generationen — unterteilt
werden. Das ca. 8.500 m? grol3e, von einem Landschaftsarchitekten gestaltete, parkahnliche Grundstiick mit altem Baum-
bestand, groBem Obstgarten, Frithbeetanlage, malerischen Stauden- und Rosenbeeten, verschiedenen Terrassen sowie
eigenem Brunnen ist ein Paradies fiir Naturliebhaber und Gartenenthusiasten. Der Garten bietet viel Platz fiir lhre Gestal-
tungsideen.

Komfort und nachhaltiges Wohnen (auch fiir mehrere Generationen):

Die Villa wurde um eine Doppelgarage, einen Naturstein-AuBenkeller und ein groRziigiges Schwimmbad mit Kinderpool
erweitert. Verschiedene Sanierungsmafnahmen, wie Warmepumpe, Photovoltaikanlage, Ladestation fur E-Auto, Batterie-
speicher und weitere moderne Technologien, hoben die Villa auf den neuesten energetischen Standard — perfekt fiir nach-
haltiges und zukunftssicheres Wohnen. Mit dieser energetischen Modernisierung erfiillt das Haus hdchste Anspriiche an
Effizienz und Umweltfreundlichkeit. Trotz der umfangreichen Ausstattung und dem gehobenen Komfort belduft sich das
monatliche Hausgeld auf nur 732 Euro.

Ein Paradies zum Wohnen:

Im Inneren besticht die Villa durch raumliche Gestaltungsmaglichkeiten: Wohnraume mit Duschbad im Souterrain, ein licht-
durchflutetes Musikzimmer, ein Esszimmer fiir festliche Anlédsse, eine zeitgemafe Kiiche und ein gemiitliches Wohnzimmer
mit Leseecke, Kaminofen und Sitzfenster im Erdgeschoss. Im Obergeschoss erwarten Sie ein Gastezimmer, ein grol3es
komfortables Bad, Schlafzimmer, Ankleidezimmer und eine Sauna. Das Studio mit Bad und Pantrykiiche im Dachgeschoss
bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Das 2017 sanierte Schwimmbecken mit Salzwasserelektrolyse und einer solarun-
terstitzten Warmepumpe |&dt zur Entspannung und Erfrischung an Sommertagen ein.

Alles, was das Herz begehrt:

Zusatzliche Gebaude, wie ein Apfelkeller, ein kleines Walmdachhaus, Terrassenkeller und ein Geratehaus erméglichen lhre
Traume vom naturnahen Wohnen zu verwirklichen und kénnen noch gestaltet werden. Technische Annehmlichkeiten, wie
eine Alarmanlage, Videoiber- wachung, WLAN und SAT-Anlage sorgen fiir ein zeitgemaRes Wohngefihl. Das Hybridheiz-
system, bestehend aus Warmepumpe und Gasheizung, kann durch einen Kamin unterstiitzt werden und sorgt fir wohlige
Warme zu jeder Jahreszeit.

Highlights:
grol3e Poolanlage mit solarunterstitzter Warmepumpe | Studio im Dachgeschoss | Alarmanlage | vom Gartenarchitekten

angelegte, groRzugige, parkéhnliche Gartenanlage | zeitgeméfRie, technische und energetische Ausstattung | AfA moglich

Energiedaten: Kaufpreis: Kéuferprovision:
EA-B, 95,8 kWh, HZG Stiickholz/Strom-Mix/Erdgas E, 1.180.000 Euro 4,76 % vom Kaufpreis inkl. ges. MwSt.
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* Dieses Objekt wird lhnen von der Maklerbiiro Andreas Ubler GmbH angeboten. Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieRlich auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber iibermittelt wurden

Wir (ibernghmen keine Gewshr fir die Vollstandigk it un, uali ngal chenverkauf bleibt vorbehalten. Sollte das nacl s dieses bitte unverziiglich mit. Die Weitergabe dieses Exposes an Dritte ohne ui

tragten kommt durch schriftliche Vereinbarung oder du

Courtage- bzw. i e eschaftsbedingungen. Wir stehen lhnen mi N Int en z zu ¢ ar gerne zur Courtage: Der Makls rtrag mit uns,
uf der Basis des Objekt-|

reis, mind. jedoch 2.975,- € inkl. gesetzlicher Mehrwertsteuer ist

tragsabschluss verdient und féllig. Der aklervertrag mit dem Verkaufer in gleicher Héhe abgeschlo:




