Walsdorf

Disfrutede una vida_familiar en un entorno verde:
dos unidades, una casa

Numero de propiedad: 25161066

‘ VON POLL

PRECIO DE COMPRA: 800.000 EUR ¢ SUPERFICIE HABITABLE: ca. 290,18 m2 « HABITACIONES: 7 -«
SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.256 m?2
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De un vistazo

25161066

ca. 290,18 m2
Techo ados aguas
7

4

3

1930

2 x Plazade
apar camiento exterior

800.000 EUR
Casa bifamiliar

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

cuidado

ca. 133 m?

Terraza, WC para
invitados, Chimenea,
Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos ener géticos

Aceite Certificado energético
25.09.2035

310.50 kWh/m2a
Aceite H

1930
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Planos de planta
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Una primeraimpresion

Esta excepcional casa bifamiliar combina una distribucion bien pensada, acabados de alta
calidad y opciones de uso flexibles en una gener osa superficie habitable de apr oximadamente
290 m2. La propiedad se asienta sobre una par cela de apr oximadamente 1256 m2y combina
la comodidad moder na con aspectos funcionales. Parte de la propiedad incluye una pradera
de aproximadamente 666 m2, que ofr ece diver sos usos, desde actividades de ocio y jardineria
hasta la cria deanimales. La propiedad consta de dos casas ar moniosamente conectadas que
se complementan para formar una elegante unidad. El edificio original, construido alr ededor
de 1930, irradia una atmosfer a especial con su encantador caracter de época. En 1985, la
casa se amplié con una moder na ampliacion que seintegra a la perfeccién con la
arquitecturay ofrece un confort contempor aneo. L as entradas independientes per miten su
Uso como una espaciosa vivienda unifamiliar o como residencia bifamiliar. L as dos secciones
del edificio estan inter conectadas, lo que per mite un concepto de vivienda flexible, por

g emplo, para la convivencia multigeneracional o para combinar vivienday trabajo bajo un
mismo techo. Con un total de siete habitaciones, la casa ofr ece amplio espacio paraideasde
vida individuales. Cuatro amplios dormitorios ofrecen tranquilidad y privacidad a todos los
miembros de la familia. L ostres bafosimpresionan por su impecable aspecto: gracias a su
estética atemporal y su excelente estado, ofrecen un confort duradero. El salén y el comedor,
de generosas dimensiones, estan inundados de luz gracias a sus grandes ventanales, creando
un ambiente luminoso y acogedor. L os acabadosy accesoriosimpresionan por su alta
calidad: suelos de buen gusto, elegantes puertasinterioresy griferia de disefio se combinan
paracrear unaimpresion general armoniosa queirradia comodidad y calidad. El amplioy
cuidado jardin invitaalarelajacion, el juego o lajardineria, y ofrece amplio espacio para
ideas de disefio individuales. Un punto culminante esla gran terraza en la azotea, que ofrece
impresionantes vistas a la vegetacion circundantey esideal como espacio exterior adicional.
Para los aficionados al bricolaje, también hay un taller independiente disponible para
diversos usos. La ubicacion de esta casa bifamiliar ofrece el equilibrio perfecto entre una
vida tranquila en un entorno verdey un comodo acceso a los servicios urbanos. Centros
comer ciales, escuelas, centros médicosy actividades de ocio estan a poca distancia. Sus
excelentes conexiones de transporte hacen de esta casa un lugar atractivo tanto parafamilias
como para profesionalesy paregas que valoran la comodidad y la calidad devida. Otra
ventaja eslaterraza en la azotea, que ofrece multiples usos: como lugar de encuentro para
familiaresy amigos, pararelajarse o paradisfrutar de agradablesveladas al airelibre. Esta
propiedad combina a la perfeccion una arquitectura cuidada, acabados de alta calidad y
opciones de uso flexibles. Experimente el ambiente Unico de esta casa durante una visitay
descubratodos susdetallesin situ.
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Detalles de los servicios

- 2 miteinander verbundene Hauser
- 4 Schlafzimmer

- 3Bader

- 3Klchen

- grof3zuigiger Garten

- weitlaufige Dachterrasse

- Werkstatt
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Todo sobrela ubicacion

Das angebotene Zweifamilienhaus befindet sich in einer ruhigen, familienfreundlichen
Wohnlage im westlichen Gemeindeber eich von Walsdorf. Umgeben von Ein- und
Zweifamilienhauser n bietet die Immobilie ein har monisches Wohnumfeld mit hoher

L ebensqualitat —ideal fir Familien, M ehr gener ationenhaushalte oder K apitalanleger.

Die verkehrsglinstige L age gewéhrleistet eine schnelle Anbindung an die umliegenden Stadte
wie Bamber g, Stegaurach und Eltmann. Uber die nahegelegene Bundesstralze B22 sowie die
Autobahn A70 sind auch weiter entfernte Ziele komfortabel erreichbar.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und weiter e Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden
sich in unmittelbarer Nahe.

Das Haus Uberzeugt durch ein grof3ziigiges Grundstiick und vielseitiges Nutzungspotenzial —
sel eszur Eigennutzung durch zwel Parteien, als Kombination aus Wohnen und Vermieten
oder alsreine Kapitalanlage. Dieruhige, familienfreundliche Wohnlage in Verbindung mit
der guten infrastrukturellen Anbindung macht dieses Objekt zu einer attraktiven Investition
in zukunftsfahiges Wohnen.
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Otros datos

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 310.50 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1930.
Die Energieeffizienzklasseist H.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere Konigstral3e 10, 96052 Bamber g
Tel.: +49951-51932310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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