Eckersmiihlen

Platz fur die ganze Familie! Wunder schones
Wohnhaus & mit tollem Grundstlck in ruhiger Lage

Objektnummer: 26431005
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KAUFPREIS: 569.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 202 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 766 m?
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Auf einen Blick

26431005 569.000 EUR

ca. 202 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

4 x Garage ca. 156 m?
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung VERBRAUCH
Pellet 181.00 kWh/m2a
24.02.2036 F

Pelletheizung 1983
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Diel mmobilie
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Diel mmobilie

’ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich darauf, Sie personlich 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
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Diel mmobilie
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

& 4 > berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget / E!E‘?%f‘l‘{l_il
berechnen und die passende : | Al -,i?‘t
Finanzierungslosung ermitteln. : E‘ﬁ"ﬂ. 7
ol

www.von-poll.com/finanzieren

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

« Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie im Zukunft

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

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

www.home.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Wohnhaus aus dem Baujahr 1983.

Das Haus Uber zeugt dur ch eine dur chdachte Raumaufteilung und zahlreiche
Ausstattungsmerkmale. Beide Etagen verfligen tUber Tageslichtbader, zudem ist im
Erdgeschoss ein separ ates Gaste-WC vor handen.

Das Objekt ist vollstandig unterkellert. Der Keller wurde bereits zum Tell saniert, in
Teilbereichen weist er an den Wandflachen noch Sanierungsbedarf auf.

Ein besonderes Highlight ist die grof3e, Uberdachte Terrasse mit Blick ins Griine, diezu
entspannten Stunden im Freien einl&dt. Das Gebaude ist vollstandig unterkellert und bietet
somit ausreichend Stauraum. Eine Garage gehort ebenfalls zur Immobilie.

Die Beheizung erfolgt Uber eine zentrale Pelletheizung, dieim Jahr 2014 erneuert wurde.
Fir zusatzlichen Wohnkomfort sorgt eine Fulbodenheizung. Die Fenster sind aus K unststoff
mit Isolierverglasung, teilweise bereitsin 3-fach-Verglasung (Erneuerung 2018).

Sieerwartet ein Zuhause flir mehrere Generationen — hier finden alleihren Platz. Das
herrliche Grundstiick bietet viel Raum zum L eben, Verweilen und gemeinsamen Genief3en

im Grinen.

Siewiinschen eine Besichtigung vor Ort? Bitte nehmen Sie gerne Kontakt zu uns auf.
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Ausstattung und Details

Wohnhaus mit toll angelegtem Garten
Grundstiicksflache: ca. 766 m2
Gesamtwohnflache: ca. 202 mz2

Nutzflache: ca. 156 m?2

Baujahr: 1983, massiv gebaut, voll unterkellert
Grol3e Garage - Platz fiir 4 Autos

4-Zimmer im EG

3-Zimmer im OG

M oder ne Pelletsheizung

Dreifach verglaste Fenster
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Alles zum Standort

Diese Immobilieliegt im idyllischen Eckersmihlen, einem charmanten Ortsteil im Landkreis
Roth, und vereint das Beste aus zwel Welten: die Ruhe und Schonheit des L andlebens sowie
die schnelle Anbindung an die M etropolregion Nirnberg. Eingebettet in malerische

L andschaften genief3en Sie hier naturnahe Erholung, wahrend Sie tGiber die B2 und die
Autobahn A9 die Nirnberger Innenstadt in nur rund 30 Minuten erreichen. Auch der
Bahnhof in Roth bietet Ihnen regelméafige und bequeme Zugver bindungen in die Region.

Das Frankische Seenland mit seinen sanften Hiigeln und weiten Waldern umgibt I hr neues
Zuhause. Besonder s der nahegelegene Rothsee ladt zu entspannten Spazier gangen,
sportlichen Radtouren oder erlebnisreichen Tagen am Wasser ein. Naturliebhaber finden im
Naturpark Altmuhltal zusatzliche Rickzugsorte, die Erholung pur ver sprechen.

Eckersmuhlen selbst besticht durch eine familienfreundliche I nfrastruktur. Kindergarten,
Schulen und Einkaufsmaglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe, wéhrend die Stadt
Roth mit ihrem vielseitigen Angebot an Einzelhandel, Gastronomie und kulturellen
Veranstaltungen fir Abwechslung und L ebensqualitat sorgt.

Diese Lageist nicht nur ein Paradies fur Familien und Naturfreunde, sondern dank der
hervorragenden Verkehrsanbindung auch ideal fir Berufspendler. Zudem macht die stabile
wirtschaftliche Entwicklung der Region die Immobilie zu einer attraktiven und
zukunftssicheren Investition.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 8859 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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