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En un coup d'aal

26369029 400.000 EUR

ca. 139,25 m2 Maison bifamiliale

a deux versants Kauferprovision

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

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

1957 2016
A rénover
massif

Terrasse, Bloc-cuisineg,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Granulé energetique
21.04.2036 340.50 kWh/m2a
H
Pellet
1957
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

- e B
: Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Jirgen Maringer
Geschaftsstelleninhaber

Gern informieren wir Sie persoénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 1880

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von-poll.c
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Une premiereimpression

Hier geht’s zur 360°-Tour: https://von-poll.com/tour /fuerth/seZy

Ein Haus mit Geschichte, solider Substanz und angenehm unaufger egtem Mal3stab: Dieses
Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1957 befindet sich auf einem ca. 477 m2 grof3en Grundstiick
und bietet ca. 139,25 m2 Wohnflache. Die Flache verteilt sich auf sieben Zimmer, darunter
funf Schlafzimmer und zwei Bader.

Esist ein Haus, das nicht vorgibt, bereits perfekt inszeniert zu sein. Vielmehr zeigt es seine
ehrliche Basis, seinen gewachsenen Charakter und das Potenzial, mit Sorgfalt, Geschmack
und Investitionsber eitschaft wieder zu einem sehr personlichen Zuhause zu wer den. Die
letzte Modernisierung erfolgte im Jahr 2016. Beheizt wird das Haus Uber eine Holz-Pellet-
Zentralheizung.

Der Garten erstreckt sich seitlich am Haus entlang, leicht geneigt, mit altem Grin,
Obstbaum, Hecken und einem freien Blick Uber die benachbarten Déacher hinweg in die
L andschaft. Das Grundstiick wirkt nicht streng angelegt, sondern nattirlich gewachsen.
Rasenflachen, kleine Rlickzugsorte und die Nahe zur Natur verleihen dem Aul3enbereich
eine angenehme Ruhe.

Zwel AulRenbereiche erweitern dasWohnen insFreie. Der Balkon liegt geschiitzt unter einer
leichten Uber dachung mit Schilfmatten, die das Licht weich filtern und den Blick tiber
Baumkronen und rote Ziegeldacher freigeben. Ein Platz fir den ersten Kaffee am M orgen,
ruhige Nachmittage oder den Moment, in dem das Haus spurbar Abstand vom Alltag
schafft.

Im Erdgeschoss zeigt sich das Wohnen direkt, alltagstauglich und unkompliziert. Die Klche
verflgt Uber warme Holzfronten, eine helle Fliesenr tickwand, Edelstahlger &te und Platz fur
einen Esstisch am Fenster. Das Wohnzimmer 6ffnet sich mit grof3en Fensterflachen und
einer Balkontir zum Griin. Warme Holz- und Grauténe am Boden geben dem Raum eine
ruhige, wohnliche Basis.

Erganzt wird diese Ebene durch private Zimmer, die sich klar und zweckmafiig einfligen.
Ein Schlafzimmer ist zurtickhaltend gestaltet, mit heller Wandgestaltung, Boden in
Holzoptik und einem Fenster, das den Raum freundlich belichtet. Ein weiteres Zimmer nutzt
seine schmale Form durch Hochbett, Stauraum und Arbeitsplatz erstaunlich praktisch.

Das Obergeschossfuhrt den Charakter desHausesfort und wirkt dabei etwas heller und




offener. Der geradlinige Flur mit dunklen TUrrahmen, grof3for matigen Bodenfliesen und
Turen zu beiden Seiten schafft eineklare Struktur. Die Kiche unter der Dachschr ége setzt
mit schwar zen Fronten, hellem Fliesenspiegel und rundem Esstisch einen moder nen Akzent.

Im Schlafzimmer fallt das Licht von mehreren Seiten ein. Die Dachschrage gibt dem Raum
Kontur, ohneihn zu beschweren. Das Bad kombiniert weil3e Wandfliesen mit dunkler
Wannenverkleidung, Glasabtrennung und einem schlichten Waschtisch mit Holzablage.
Auch der Kéller bietet nutzbare Flache, etwa fiir Hobby, Vorrat oder Riickzug. Der
Hobbyraum wirkt aufgeraumt und hell, mit braunen Bodenfliesen, weil3en Wanden und
einem Fenster insGrlne.

Der Zustand des Hauses verlangt Aufmerksamkeit, Geschmack und Investitionsber eitschaft.
Genau darin liegt jedoch auch seine besondere Starke. Das Haus bringt dierichtige Groi3e,
zwei Wohnebenen, einen eingewachsenen Garten und eine solide Grundlage mit. Wer hier
durch die Raume geht, begegnet keinem fertigen Ver sprechen, sondern einem Haus mit
Substanz, Charakter und der Bereitschaft flir sein nachstes K apitel.
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Tout sur |'emplacement

Die Marktgemeinde Rof3tal zahlt zu den gefragten Wohnlagen im Grof3raum Nirnberg und
vereint die Vor zlige naturnahen Wohnens mit einer ausgezeichneten Anbindung an die

M etropolregion. Familien profitieren von einer gewachsenen Infrastruktur, einem
vielfaltigen Bildungs- und Betreuungsangebot sowie einer hohen L ebensqualitét in einem
sicheren und familienfreundlichen Umfeld.

Der Ortsteil Buchschwabach besticht durch seinen charmanten dor flichen Char akter, eine
ruhige Wohnatmosphére und ein starkes Gemeinschaftsgeftihl. Umgeben von Wiesen,
Feldern und Naherholungsflachen bietet die L age ideale Voraussetzungen fir Familien und
Naturliebhaber, die Wert auf Ruhe und L ebensqualitét legen, ohne auf die Vorteile einer
guten Verkehrsanbindung ver zichten zu muissen.

Einkaufsmaglichkeiten, Bildungs- und Betreuungseinrichtungen, medizinische Ver sorgung
sowie zahlreiche Freizeit- und Sportangebote befinden sich in der ndheren Umgebung und
sorgen fur kurze Wege im Alltag. Die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie
die schnelle Erreichbarkeit der umliegenden Stadte machen Buchschwabach zu einem
attraktiven Wohnstandort fir Pendler und Familien gleicher maf3en.

I nsgesamt ver eint diese Lage landliche I dylle, eine familienfreundliche Infrastruktur und die
N&he zur Metropolregion Nirnberg zu einem Wohnumfeld mit hoher Wohn- und
L ebensqualitat.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

Gustavstral3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-97901880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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