VON POLL

Issigau

Sehr gepflegtes 2-Familienhaus zu verkaufen!

CODE DU BIEN: 25468003

PRIX D'ACHAT: 330.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 180 m2 « PIECES: 6 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 785 m2
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En un coup d'cell

25468003 330.000 EUR

ca. 180 m2 Maison bifamiliale

a deux versants Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1980 Kaufpreises
massif

2 x Garage

WC invités, Jardin /
utilisation partagée,
Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
30.03.2035 165.20 kWh/mz2a
F
Gaz
2020
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.‘ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

’ VON POLL
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Immobilienvermittlung
auf héchstem Niveau.

Kontaktieren Sie uns. Wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 09281 - 59 69 693

Shop Hof (Saale) | KarolinenstraBe 29 | 95028 Hof | hof@von-poll.com

LQ’(IF(Z/;q 2 www.von-poll.com/hof
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Zum Verkauf steht ein sehr gepflegtes Zweifamilienhaus mit einer grof3ziigigen
Wohnflache von ca. 180 m?, verteilt auf zwei gleichwertige 3-Zimmer-Wohnungen. Das
Haus steht auf einem rund 785 m2 grof3en Grundstiick und wurde im Jahr 1980 erbaut.
Die Lage in einer ansprechenden Wohngegend unterstreicht das attraktive Angebot.

Die beiden Wohnungen verfugen jeweils Uber einem Sudbalkon und einen
wunderschénen Ausblick in den Frankenwald. Die Erdgeschosswohnung hat dartiber
hinaus den Vorteil eines direkten Zugangs zum Garten vom Balkon aus. Beide
Wohnungen sind mit einem Gaste-WC und einem praktischen Abstellraum ausgestattet.
Ein grof3ztigiger Dachboden bietet zusatzlich Potenzial und kénnte nach Ausbau als
weiterer Wohnraum genutzt werden. (Dies ist keine rechtliche Zusage zum Ausbau)

Das Haus ist voll unterkellert und verflgt Uber zwei integrierte Garagen im
Kellergeschoss, was zusatzlichen Komfort bietet. Ein Waschkeller und je ein Kellerabteil
fur jede Wohnung stehen ebenfalls zur Verfligung. Ein besonderes Highlight ist die neue
Gaszentralheizung, die 2021 fiir 31.000 Euro eingebaut wurde und nun auch durch eine
Solaranlage unterstitzt wird. Dies sorgt nicht nur fir effiziente Warmeversorgung,
sondern auch fir eine nachhaltige Energienutzung.

Die AulRenfassade wurde 2022 frisch gestrichen, wobei die Nordseite sowohl verputzt als
auch gestrichen wurde, was dem Gebaude ein gepflegtes dul3eres Erscheinungsbild
verleiht. Die meisten der doppeltverglasten Kunststofffenster wurden 2010 erneuert.

Die Erdgeschosswohnung ist seit 2013 vermietet und erwirtschaftet aktuell eine Kaltmiete
von 508 Euro inklusive einer der Garagen, wobei die letzte Mieterhtéhung im Mai 2023
erfolgte. Das Obergeschoss steht derzeit leer, bietet jedoch den gleichen Zustand wie die
Erdgeschosswohnung und somit ideale Voraussetzungen fiir neue Mieter oder zur
eigenen Nutzung.

Mit dieser Immaobilie erwerben Sie ein vielseitiges Haus, das durch seine zwei getrennten
Wohneinheiten Flexibilitat in der Nutzung bietet.

Fur weitere Details oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir lhnen
gerne zur Verfigung. Nutzen Sie die Chance, sich einen personlichen Eindruck dieses
soliden Angebots zu verschaffen.




Fur weitere Details kontaktieren Sie bitte Frau Kristina Wimmer, Immobilienmaklerin
(IHK) unter Mobil 0151/68 47 09 01.
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Détails des commodités

* 2-Familien-Haus mit zwei 90 m2 Wohnungen aus dem Baujahr 1980

* Schones Wohngebiet

* Zwei 3-Zimmer-Wohnungen mit Stdbalkon,

EG Wohnung hat Zugang zum Garten vom Balkon aus

* Grundstick mit 785 m2

* Wohnungen mit Gaste-WC und Abstellraum

* groRer Dachboden - evtl. zur Wohnnutzung ausbaubar

* Voll unterkellert

* Zwei Garagen im Keller integriert

* Waschkeller

* Kellerabteile

* Neue Gaszentralheizung mit Solaranlage aus dem Jahr 2021 (Investitionssumme
31.000 Euro)

* Fassade neue gestrichen im Jahr 2022; Nordseite verputzt und gestrichen

* Doppeltverglaste Kunststoffenster Uberwiegend im Jahr 2010 erneuert

* EG ist seit 2013 fur 508 Euro inkl. eine Garage Kaltmiete vermietet (letzte Mieterh6hung
am 01.05.2023)

* 1.0bergeschoss steht leer (siehe Bilder) Zustand im EG analog 1.0bergeschoss
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Tout sur I'emplacement

Die gepflegte Gemeinde liegt am ¢stlichen Rand des Naturparks Frankenwald
(Tourismusgebiet) im Landkreis Hof. Das Gemeindegebiet wird von der Issig, einem
Nebenfluss der Selbitz, durchquert. Die Flisse Selbitz und Saale bilden im Norden und
Westen die Gemeindegrenze. Beim Gemeindeteil Unterwolfstein, gegeniber von
Blankenstein, mindet die Selbitz in die Saale. Im Nordwesten liegt das Héllental teilweise
auf dem Gemeindegebiet. Issigau hat derzeit ca. 1.000 Einwohner, die ndchsten Stadte
sind Naila und Hof. Issigau besticht mit einem sehr aktiven Dorfleben fir Jung und Alt. Es
verflgt Uber einen Kindergarten, einen Sportplatz und eine Mehrzweckhalle. Auch ein
Edeka, ein Backer und ein Campingplatz steht zur Verfligung.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 165.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Mark Beyer

KarolinenstralRe 29, 95028 Hof
Tel.: +49 9281 - 59 69 693
E-Mail: hof@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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