Rednitzhembach

Willkommen zu Hause — Doppelhaushalfte in
Rednitzhembach mit Platz fur die ganze Familie

CODICE OGGETTO: 25431018

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 499.900 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 118 m2 « VANI:5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 300 m?
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CODICE OGGETTO: 25431018 - 91126 Rednitzhembach

A colpo d'occhio

25431018 499.900 EUR
Porzioni di bifamiliari
ca. 118 m* Kauferprovision
a padiglione betragt 3,57 % (inkl.
5 MwSt.) des
beurkundeten
3 Kaufpreises
1 2017
1989
Curato
massiccio
ca. 60 m2

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

centralizzato Attestato di
prestaz i_one
Gas energetica
24.07.2035 81.14 kWh/mz2a
C
Gas
1989
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth
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Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern biete ich eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 09122 - 88 59 168

Partner-Shop Schwabach/Roth | Kappadocia 9 | 91126 Schwabach
schwabach@von-poll.com | www.von~poll.com/schwabach-roth

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist lhre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Immobilie aus?

« Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. Py gl

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget : ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : § 1?3?“1 -ﬂ:
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ, =
-
www.von-poll.com/finanzieren
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Una prima impressione

Diese gepflegte Doppelhaushélfte befindet sich in ruhiger Lage von Rednitzhembach,
idyllisch gelegen in einem verkehrsberuhigten Wendehammer — ideal fur Familien oder
alle, die naturnah und dennoch stadtnah wohnen mdchten.

Das Haus wurde in solider Massivbauweise errichtet und Giberzeugt durch sein zeitlos
elegantes Kruppelwalmdach, das sowohl das Gebaude als auch die Garage mit Grube
architektonisch aufwertet. Die Garage bietet zudem praktische Nutzungsmdglichkeiten fur
Hobby, Lagerung oder Werkstatt.

Mit einer Wohnflache von ca. 118?m2 sowie einem ausgebauten Spitzboden bietet das
Haus ausreichend Platz fur die ganze Familie. Der lichtdurchflutete Wohn- und
Essbereich ist mit hochwertigem Parkettboden ausgestattet und verfiigt Gber einen
gemdutlichen Kamin, der besonders an kiihlen Tagen eine warme Atmosphéare schafft.
Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie direkt auf den Uberdachten Freisitz, der auch bei
wechselhaftem Wetter zum Verweilen einladt.

Zusatzlich steht Ihnen ein voll unterkellerter Bereich mit ca. 60?m2 Nutzflache zur
Verfugung. Der Keller bietet mehrere Raume fir Vorrat, Hobby, Waschen oder als
Werkstatt — funktional und vielseitig nutzbar. Hier befindet sich die Haustechnik sowie
eine Sauna mit Duschnische.

Das Erdgeschoss der Doppelhaushélfte empfangt Sie mit einer gro3ziigigen Diele, die
nicht nur einladend wirkt, sondern auch ausreichend Platz fir Garderobe und Stauraum
bietet. Von hier aus gelangen Sie direkt in das Gaste-WC, das sich dezent im
Eingangsbereich befindet — ideal fir Besucher und den Alltag.

Herzstlick des Erdgeschosses ist der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit der
angrenzenden Kiiche. Die moderne Raumaufteilung schafft ein angenehmes Gefuhl von
Weite und verbindet Kochen, GenielRen und Wohnen auf harmonische Weise. GroRRe
Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und eine freundliche Atmosphéare im gesamten
Wohnbereich.

Im Obergeschoss der Doppelhaushélfte erwartet Sie ein durchdachtes Raumkonzept mit
drei vollwertigen Schlafzimmern und einem zentral gelegenen Tageslichtbad. Das
grof3zugige Elternschlafzimmer bietet ausreichend Platz fir ein Doppelbett,
Kleiderschrank und ggf. eine kleine Leseecke oder Kommode. Zwei weitere, gut




geschnittene Kinderzimmer bieten vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — ob als Kinder-,
Jugend-, Gaste- oder Arbeitszimmer.

Alle Raume sind hell, freundlich und durch grol3e Fenster gut belichtet. Die angenehme
Raumhohe und die ruhige Lage des Hauses schaffen eine entspannte Wohnatmosphéare
— ideal fur Familien.

Das Badezimmer ist mit Fenster ausgestattet und bietet Platz fir eine Eckbadewanne
und Dusche, Waschtisch und WC — funktional und praktisch fir den taglichen
Familienbedarf.

Im ausgebauten Spitzboden sorgen moderne Dachflachenfenster mit elektrischen Rollos
fur Komfort und viel Tageslicht — ideal als Biro, Gastezimmer oder Riickzugsort.

Falls Sie weitere Informationen bendétigen oder einen Besichtigungstermin wiinschen,
stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.
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Dettagli dei servizi

Doppelhaushalfte

Baujahr: 1989

Wohnflache: ca. 118 m?2
GrundstlcksgrofRe: ca. 300 m2
Massivbauweise

Garage mit Grube

Gemditlicher, Giberdachter Freisitz im eigenen Garten
Einbaukiiche

Heizung: Gas neu 2017
Photovoltaikanlage

Vollunterkellert mit Sauna

Holzfenster 2-fach verglast

Ruhige, zentrale Lage (Wendehammer)
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Tutto sulla posizione

Die angebotene Doppelhaushélfte befindet sich in ruhiger und familienfreundlicher Lage
von Rednitzhembach, einer beliebten Gemeinde stdlich von Schwabach und Nurnberg.
Das Wohnumfeld ist gepragt von gepflegten Einfamilien- und Doppelhausern, viel Griin
und einer angenehmen Nachbarschaft — ideal fur Familien, Paare und alle, die naturnah
wohnen und dennoch gut angebunden sein mdchten.

Verkehrstechnisch ist Rednitzhembach hervorragend angebunden: Der 6rtliche S-
Bahnhof ist schnell erreichbar und bietet mit der Linie S2 eine direkte Verbindung nach
Nurnberg, Schwabach und Roth. Die Nirnberger Innenstadt ist in nur ca. 20 Minuten
erreichbar — ideal fiir Berufspendler. Erganzt wird das Angebot durch Busverbindungen
und einen modernen On-Demand-Verkehr (,Rednitzhembach Mobil*), der individuell
buchbare Fahrten innerhalb der Gemeinde ermdglicht.

Mit dem Auto profitieren Sie von der schnellen Erreichbarkeit der Autobahnen A6 und A9
sowie der BundesstralRe B2, tiber die Sie zligig in die gesamte Metropolregion
Nurnberg—Furth—Erlangen sowie Richtung Miinchen oder Heilbronn gelangen. Auch der
Flughafen Nlrnberg ist in ca. 20 bis 25 Minuten erreichbar.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Supermarkte, Backer, Apotheken, Arzte,
Banken sowie Kindergarten und eine Grund- und Mittelschule befinden sich in
unmittelbarer Nahe. Dariber hinaus bietet Rednitzhembach zahlreiche Freizeit- und
Naherholungsmaoglichkeiten, wie Rad- und Wanderwege entlang der Rednitz,
Sportvereine, Spielplatze und ein aktives Gemeindeleben.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 81.14 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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