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Attekintés

25125102

ca. 217 m2
Nyeregteto
7

5

2

1998

2 X Garazs

1.260.000 EUR
Csaladi haz
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2022

Ujszeru
Szilard

Terasz, Vendég WC,
Szauna, Kandallo,
Kert / k6zds
hasznélat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energia tanusitvany
Olaj 88.00 kWh/m2a
26.11.2035

C
Olaj

1998
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Az ingatlan

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

> > >y berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget o sua ¢;|§|
berechnen und die passende S § -1
Finanzierungsldésung ermitteln. / E‘;S?
SR ftw-* '. =
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www.von-poll.com/finanzieren e )|
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Az ingatlan

VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

» 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?

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

wiww.von-poll.com

e

lhre 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.: 09131 -8289000

Selbststandiger Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-Strale 1d | 91052 Erlangen

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen




VP azonosit6é: 25125102 - 91341 Roéttenbach

Az elso benyomas

Vannak hazak — és vannak helyek, ahova belépve azonnal érzi: itt egy U] fejezet
kezdodik. Ez az exkluziv, épitész altal tervezett villa a modern épitészetet, a kivald
minoségu anyagokat, valamint a béke és biztonsag légkorét 6tvozi. Nem csak egy hely,
ahol élni lehet — ez egy hely, ahova megérkezhetiink, otthon érezhetjik magunkat és
élvezhetjik az életet. A tagassag mar belépéskor azonnal szembetuno: a nagy, 2,5
méteres belmagassag, az elegans granitlapok és a meleg, csillogé kanadai juhar parketta
természetes eleganciat kdlcsondz. A nyitott tetoszerkezet a nyitottsag érzetét és a
kényelmes térérzetet teremti — idealis az élet legértékesebb pillanatainak élvezetéhez. A
haz szivében talalhaté a tagas nappali kandalléval — egy olyan hely, ahol a csalad és a
baratok szeretnek 6sszegyulni. A beépitett konyha, a csucskategoriads markas gépekkel
és a hozza tartoz6 kamraval, minden kivannival6t maga utan hagy, és kulinaris estékre
hivogat. A kényelem a csicsminoségben. A féldszinten padl6futés kellemes meleget
araszt az egész hazban, amelyet tovabbi radiatorok egészitenek ki. A modern, 7500
literes olajtartalyos Buderus kondenzacios kazant harom évvel ezelott telepitették, és
koénnyen fejlesztheto hibrid futési rendszerré hoszivattylval — jovobiztos és hatékony. A
foldszinten talalhat6 egy haztartasi helyiség. A szennyviz-visszafolyasgatlé és a
vészhelyzeti generator elhelyezése tovabbi biztonsagot nyujt. A haz nagy hangsulyt
fektet a védelemre és a kényelemre: betorésgatlé livegezésu és tébbpontos zarédasu
ablakok és ajtok, valamint racsos vilagitéaknak. A féldszinten napérzékelos elektromos
redonyok, mozgasérzékelos kultéri vilagitas és elektromos garazskapu-nyitok is
talalhatok. Az ingatlan diszkrét biztonsagi intézkedésekkel rendelkezik. A fo
firdoszobaban szauna, két mosddszekrény taroloval (dupla mosdd) és furdokad
talalhatd, amelyek a tiszta kikapcsolddast igérik. A kiltéri teriilet is gydnydruen
parkositott: egy tagas, déli fekvésu terasz elektromos napellenzovel és granit burkolattal
csabit a kikapcsolddasra. Van egy masodik, nyugatra nézo terasz is. A jol karbantartott
kertben automata Gardena ont6zorendszer, magasitott kerti agyas és kerti fészer
talalhato. Az erkély menedékkeént szolgal kilatassal — gydnyoru latvany minden
évszakban. Egy tovabbi terasz, amely napellenzovel is rendelkezik, beengedi az esti
napfényt.
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Részletes felszereltség

- TOV- Zertifiziert

- 2,50 m Raumhohe

- Heizung ausbaubar zur Hybridheizung mit Warmepumpe

- Elektrische Rollladen mit Sonnensensoren EG

- Porotonziegel 36 cm

- Aufdach Isolierung 16 cm Styropor

- Das Gebaude verfligt Uber verschiedene SicherheitsmaRnahmen, die die
Einbruchssicherheit erhéhen und den Zutritt kontrollieren. Dazu gehdren robuste
Bauelemente, einschlieflich fenster- und Turensicherungen.

- Offene Dachkonstruktion

- unaufféallige Sicherheitseinrichtungen

- Aussenstrahler mit Bewegungsmelder

- FuBbodenheizung im Ergeschoss und zusatzlichem Heizkoérper im Wohnzimmer
- Granitfliesen

- Unter Putz Deckenstrahler in Kiiche und Flur

- Offene Treppe mit kanadischem Ahorn

- Stab Parkett kanadischer Ahorn

- Keramikfliesen

- Kaminofen

- Einbaukiche mit Marken Elekto Geréaten

- WC und Wachbecken Designer Philip Stark EG

- Terrassen mit Markisen und Granitplatten

- Dachfenster mit Sonnenrolloverglasung

- 2 Einzelwaschbecken mit Unterbauschrank

- Sauna

- Badewanne und Dusche

- Brennwert Buderus Olheizung neu

- Oltank 7500 |

- Vorbereitung fir ein Notstromaggregat

- Abwasser Rickstauventil

- Elektrische Garagen Torantriebe

- Gartenhaus

- Hochbeet

- Automatische Gardena Beregnungsanlage

- Im Keller befindet sich ein Raum ohne Heizung der als Weinkeller benutzt werden kann
- Glasfaseranschluss bis 31.7.26 geplant
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Minden a helyszinrol

Lage: Rottenbach liegt in der ruhigen, landlichen Umgebung mit nahegelegenen
Griinzonen. Der Ort bietet eine zentrale, aber idyllische Lage zwischen Natur und
Erholungsgebieten.

Verkehrsanbindung: Gute Erreichbarkeit Uber Giberregionale Stral3enverbindungen;
regelmafige Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (Bus) in umliegende Stadte.
Autobahnnéhe ist gegeben, wodurch Schnellverbindungen zu groReren Ballungszentren
maoglich sind.

Nahverkehr: Buslinien verbinden wichtige Umsteigepunkte in der Region; Schule
vorhanden. Vielfaltige Einkaufsméglichkeiten und medizinische Einrichtungen sind im Ort
erreichbar.

Vorteile der Lage: Ruhelage mit schneller Anbindung an gré3ere Stadte, gute
Infrastruktur in der Umgebung, attraktive Freizeit- und Naturmdoglichkeiten in Reichweite.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 26.11.2035.
Endenergieverbrauch betragt 88.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.
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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +499131-8289000
E-Mail: erlangen@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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