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Ruckersdorf
Jol élni, stilusosan dolgozni - epitesz villaja
Csipker ozsika almaban

VP azonosité: 25021036

VETELAR: 1.300.000 EUR + HASZNOS LAKOTER: ca. 489 m? « SZOBAK: 10 * FOLDTERULET: 1.930 m?
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25021036
ca. 489 m2
Nyer egteto
10

5

3

1976

1x Garézs

Attekintés

1.300.000 EUR
Villa

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

K arbantartott

Szilard

Terasz, Vendeg WC,
Uszémedence, Szauna,

Kandall6, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Olaj tanusitvany
18.07.2034 159.00 kWh/m?2a
E
Olaj
1976
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/nuernberg
‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0911 - 748 999 50

Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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Immobilienbewertung —
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkom-
pliziert den Wert Ihrer Immobilie.

Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten
Sie sofort eine kostenfreie
Marktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.
T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.home.von-poll.com

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung Rgi: |
gelost. e =

berechnen

Of{. A0

F|m
el

www.von-poll.com/finanzieren
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Az elso benyomas

Ez akivételesingatlan két kulonéllo épliletbol all egy tagastelken: egy kar akter es csaladi
hazbdl wellness-részleggel, és egy kilonalléan megkzelitheto irodahéazbdl, valtozatos
felhasznalas lehetoségekkel. Egyiittesen idedlis egylittest alkotnak lakhatasra,
munkavégzésr e vagy bérlésre—mind magan-, mind kereskedelmi célra. A csaladi haz egy
épitészeti gyongyszem, amelyet stilusos kialakitasa, atgondolt szer kezete és massziv
szerkezete kiilonboztet meg. Ot szobaval, harom hélszobaval és harom fiirdoszobaval a
kor Glbeltil 1930 m2-estelken boségesteret kindl csaladi élethez, tobbgener acios élethez vagy
egyéni lakhatas koncepciokhoz. Belépéskor egy nagyvonalu, nyitott hangulatt eloszoba
fogadja Ont. Innen kozelitheto meg a konyha, valamint a nappali és étkezo. Az atgondoltan
megtervezett alaprajz szinte korkor 0s aramlast tesz lehetové a hazban, nyitott és aramlé
életkortilményt teremtve. A nappalit egy galériaszint osztjafel, ami térbeli mélységet ad. A
beltéri éskiiltéri kandall6 egész évben hangulatos hangulatot teremt. A nappali és étkezo
nagymer etu ablakai a napsiitotte teraszra és atagas kertre néznek. Kiemelkedo latvany a
privéat wellness-részleg UszOmedencével és szaunaval. A korlbelll 8 x 4 méter es medence
egész évben pihenésre csabit. Az alagsor tovabbi helyet biztosit fitneszhez, hobbikhoz vagy
tarolashoz. A jol karbantartott ter Uilet sokoldalUan felhasznalhato —kertként, jatszotérként
vagy pihenohelyként. Egy gondosan atalakitott, futétt kerti fészer tovabbi lehetoségeket
kindl. A térkovezett kocsifelhajtd a gar azs mellett két jarmu szdmar a biztosit parkolasi
lehetoséget. A haz jo6 allapotban van. Bar alegtdbb ablak ésflirdoszoba az eredeti épiiletbol
szarmazik, szilard alapot biztositanak a stilusos moder nizaciokhoz. A masodik ingatlan egy
egyszintesirodaépllet, kortlbel il 166 m2 hasznos alapter tlettel. J6 allapotban van és
funkciondlis elrendezést kinal —idedlis irodanak, rendelonek vagy kreativ

munkakor nyezetnek. L akdingatlanna alakitasa is lehetséges. Az éplilet jelenleg teljes
egészében bérbe van adva és stabil jovedelmet generdl; a bérleti szerzodések azonban
rugalmasak és sziikség esetén felmondhatok, lehetové téve a rovid tavu sajat tulajdonu
lakast. A pincében tarolo- ésirattari helyiségek allnak rendelkezésre. A teton taldlhato
napelemes rendszer biztositja a meleg vizet és hozzajarul az ener giahatékonysaghoz.
Szaniter helyiségek és konyhasar ok isrendelkezésre allnak. A kérnyezo ter tilet tovabbi
parkolasi lehetoséget vagy teraszok épitését kindlja. A lako- és kereskedelmi ingatlanok
kozott kdnnyen meghlzhat6 a hatar. | gény esetén mindkét ingatlan kiilon is megvasarolhato.
A magas szinvonall lakhatés, a funkcionalis munkater tlet és a hosszll tavu befektetés
potencial kombinacidjaritka lehetoséget kinal erre az egyuttesre—idedlis azoknak a
vasarloknak, akik szeretnék o6tvozni az életet ésa munkét, valamint az elore gondolkodd
befektetoknek. Ordmmel mutatjuk be Onnek mindkét ingatlant egy k6zos megtekintés
soréan.
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Minden a helyszinrol

Ruckersdorf ist eine attraktive Gemeindeim Landkreis Nirnberger Land, rund 15
Kilometer 6stlich von NUrnberg und nur 3,5 km vom malerischen Stadtchen Lauf (26.000
Einwohner) entfernt.

Die Lage vereint naturnahe Umgebung mit einer hervorragenden

Anbindung an die M etr opolregion. Eingebettet zwischen Waldern und dem Pegnitztal bietet
Ruckersdorf eine hohe L ebens- und Aufenthaltsqualitat —ideal fur Anwohner, Pendler und
Gewerbetreibende.

Dank der Bundesstraf3e B14, der Nahe zu den Autobahnen A3 und A9 sowiedem
S-Bahn-Anschluss (Linie S1) ist der Standort ver kehr stechnisch optimal erschlossen. Die
NUrnberger Innenstadt ist in ca. 20 Minuten erreichbar.

Vor Ort sorgen Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, medizinische Ver sorgung, Schulen
und

Kinderbetreuung fir eine gute Infrastruktur. Die griine Umgebung mit vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten unter streicht die Attraktivitat des Standorts—auch fir Unternehmen,
die

ein angenehmes Arbeitsumfeld schatzen.
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Tovabbi informaci6 / adatok

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.7.2034.

Endenergiebedarf betragt 159.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1976.
Die Energieeffizienzklasseist E.

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 NUrnberg
Tel.: +49 911 —74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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