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PREZZO D'ACQUISTO: 870.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 247 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 970 m2

www.von-poll.com
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A colpo d'occhio

25125050

ca. 247 m2
a due falde
7

4

2

1975

1 x Garage

870.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,21 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Curato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Olio 146.10 kWh/m2a
10.05.2032

E
Combustibile liquido 1975
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La proprieta

VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Inmobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Inmobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks

on-poll.com

’ VON POLL

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

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

T.: 09191 - 6984 74 0

Shop Forchheim | KlosterstraRe 2 | 91301 Forchheim | forchheim@von-poll.com
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La proprieta

VON POLL

I'ur dieses Objekt
erhalten Sie

staatliche
Forderungen.

Holen Sie sich die staatlichen Zuschiisse.*
Unser Experte berat Sie gerne.

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
Ihnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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La proprieta

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung ] 2
gelost. F l

3 . berechnen
Jetzt persdnliches Kaufbudget : 2w

berechnen und die passende o L = *’é’? e
Finanzierungslosung ermitteln. e K

www.von-poll.com/finanzieren
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Una prima impressione

Dieses grol3zugige Einfamilienhaus besticht durch seine idyllische Lage und bietet viel
Raum fir individuelle Gestaltungsmdglichkeiten. Die Immobilie, gepragt vom Stil der 70er
Jahre, verbindet klassischen Charme mit den Vorziigen groR3zigiger Architektur und
bietet optimale Voraussetzungen fur ModernisierungsmalRnahmen. Zudem mdchten wir
auf die zahlreichen offentlichen Férdermoglichkeiten hinweisen, die im Rahmen einer
Modernisierung genutzt werden kénnen.

Die fortlaufenden Homestaging-Bilder sowie ausgewéahlte Visualisierungen in der
Anzeige und im Exposé zeigen inspirierende Gestaltungsideen und geben einen
Eindruck davon, wie die Immobilie nach einer Modernisierung aussehen konnte.

Raum fir Ihre Ideen — klug gestalteter Grundriss

Die Immobilie Giberzeugt mit einem klaren, flieRenden Grundriss, grof3en Fensterflachen
und gerdumigen Zimmern. Hier finden Sie ideale Bedingungen, um lhre eigenen
Wohntrdume zu verwirklichen.

Gartenparadies mit Riickzugsmdoglichkeiten

Der herrlich angelegte, umlaufende Garten bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten: ein
Paradies fir Kinder zum Spielen und zugleich Riickzugsoase fir entspannte Stunden.
Die Uberdachte Terrasse vor dem Esszimmer |adt dazu ein, selbst in den
Ubergangszeiten drauen zu verweilen. Der offene AuRenkamin sorgt fiir eine
gemdutliche Atmosphéare und ist der perfekte Ort, um den Tag entspannt ausklingen zu
lassen.

Doppelgarage mit direktem Zugang

Die Ubergrol3e Doppelgarage verfugt Uber zwei praktische Ausgéange: Einer fihrt direkt
zum Hauseingang, der andere in das Untergeschoss des Hauses. Hier ist geniigend
Platz fur Fahrzeuge, Fahrrader, Gartengeréate und vieles mehr.

Grofzigiges Untergeschoss mit vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten

Das voll unterkellerte Haus bietet mit seinen grol3zligig bemessenen Raumen zusatzliche
Gestaltungsmaoglichkeiten. Neben einem Hobbyraum, einem grof3en Vorratsraum, einer
Sauna und einer Waschkuche befinden sich hier der Heizungsraum sowie der direkte
Zugang zur Doppelgarage.

Dieses Haus bietet eine einzigartige Gelegenheit, ein grof3zigiges Zuhause in




nachhaltiger Lage mit Potenzial fur lhre personliche Note zu schaffen.
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Dettagli dei servizi

Das Haus Uberzeugt durch eine hochwertige Bauweise und eine solide Substanz. Die
vorhandenen Einbauten, einschlielich der Kiiche, konnten stilistisch nicht mehr dem
aktuellen Geschmack entsprechen. Es liegt jedoch ganz im Ermessen der neuen
Eigentimer, diese zu tibernehmen oder nach eigenen Vorstellungen zu erneuern.
Sowohl das Haus als auch der Garten wurden stets mit viel Sorgfalt gepflegt und instand
gehalten, was die nachhaltige Bewirtschaftung des gesamten Anwesens deutlich macht.
Die Immobilie wird leer Gibergeben, wobei die Mobel vorerst im Haus belassen wurden.
Dies soll Interessenten dabei helfen, die Raumgrof3en besser einzuschéatzen und sich ein
Bild von den Nutzungsmdglichkeiten zu machen.
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Tutto sulla posizione

Forchheim — ein Juwel Frankens und das Tor zur Frankischen Schweiz. Die Stadt bietet
eine hervorragende Verkehrsanbindung an die Autobahnen A73 und A3. Zudem liegt sie
an der Bundesbahnstrecke Niurnberg—Bamberg—Coburg, wobei der Ausbau der S-Bahn-
Verbindung nach Nirnberg stetig voranschreitet. Von dort aus gelangen Sie zum ICE-
Netz und zum nachsten internationalen Flughafen.

Der besondere Charme Forchheims liegt in den malerischen Fachwerkbauten und der
feingliedrigen Struktur der Altstadt. Traditionelle frankische Gastlichkeit und gelebtes
Brauchtum pragen das Stadtbild. Die umfassende Infrastruktur bietet alles, was Sie fur
den Alltag benétigen: von Freizeiteinrichtungen und vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten bis
hin zu Krankenhaus, Schulen, Kindergarten, Arzten und Apotheken. Erganzt wird dieses
Angebot durch die Nahe zu den Stadten Bamberg, Erlangen und Nirnberg.

Hier vereinen sich urbanes Leben und naturnahe Erholung: Die Stadt liegt zu Ihren
FURen, die Natur direkt vor der Tur. Geniel3en Sie Sonne, frische Luft und die Ruhe in
einer Umgebung, die zu Spaziergdngen und vielfaltigen Freizeitaktivitaten einladt. Der
Stadtbus sorgt fir eine bequeme Verbindung ins Zentrum und zum Bahnhof mit S-Bahn-
Anschluss. Einkaufsmaoglichkeiten sowie medizinische Versorgung sind schnell
erreichbar.

Die Wohnlage zeichnet sich durch ein angenehmes Nachbarschaftsumfeld und die Nahe
zu den beliebten Forchheimer ,Kellern“ aus. Kindergarten und Grundschulen befinden
sich in unmittelbarer Nahe, weiterfihrende Schulen wie Gymnasien und Realschulen sind
mit dem Fahrrad gut erreichbar.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.5.2032.

Endenergiebedarf betragt 146.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1975.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Partner di contatto

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

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +49 9131 -8289 00 0
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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