Ruckersdorf

Jol eélni, stilusosan dolgozni - epitész villaja
Csipkerozsika almaban

VP azonosité: 25021036
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VETELAR: 1.300.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 375 m2 « SZOBAK: 10 « FOLDTERULET: 1.930 m?
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Attekintés

25021036 1.300.000 EUR

ca. 375 m2 Villa

Nyeregteto Kauferprovision

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

3 beurkundeten

3 Kaufpreises

1976 Karbantartott

1 x Garazs Szilard
ca. 324 m2
Terasz, Vendég WC,
Uszdémedence,

Szauna, Kandallo,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Olaj tanusitvany
18.07.2034 159.00 kWh/mz2a
E
Olaj
1976
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Az ingatlan

i

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/nuernberg
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Az ingatlan

‘ VON POLL

Ilhre 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

VON POLL

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
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung ‘ |
gelost. e g

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

Ez a kivételes ingatlan két kiilonallé éplletbol all egy tagas telken: egy karakteres csaladi
hazbol wellness-részleggel, és egy kilonallban megkdzelitheto irodahazbdl, valtozatos
felhasznalasi lehetoségekkel. Egyuttesen idedlis egylttest alkotnak lakhatésra,
munkavégzésre vagy bérlésre — mind magén-, mind kereskedelmi célra. A csaladi haz
egy épitészeti gybngyszem, amelyet stilusos kialakitasa, atgondolt szerkezete és
massziv szerkezete kilonboztet meg. Ot szobaval, harom halészobaval és harom
furdoszobaval a korilbeliil 1930 m2-es telken boséges teret kinal csaladi élethez,
tobbgeneréacios élethez vagy egyéni lakhatasi koncepciokhoz. Belépéskor egy
nagyvonald, nyitott hangulatd eloszoba fogadja Ont. Innen kozelitheto meg a konyha,
valamint a nappali és étkezo. Az atgondoltan megtervezett alaprajz szinte korkoros
aramlast tesz lehetové a hazban, nyitott és aramlé életkoériilményt teremtve. A nappalit
egy galériaszint osztja fel, ami térbeli mélységet ad. A beltéri és kiltéri kandall6 egész
évben hangulatos hangulatot teremt. A nappali és étkezo nagyméretu ablakai a
napstitotte teraszra és a tagas kertre néznek. Kiemelkedo latvany a privat wellness-
részleg uszomedencével és szaunaval. A korulbelll 8 x 4 méteres medence egész évben
pihenésre csabit. Az alagsor tovabbi helyet biztosit fitheszhez, hobbikhoz vagy
tarolashoz. A j6l karbantartott teriilet sokoldaltan felhasznalhatd — kertként, jatszétérként
vagy pihenohelyként. Egy gondosan atalakitott, futott kerti fészer tovabbi lehetoségeket
kinal. A térkovezett kocsifelhajté a gardzs mellett két jarmu szamara biztosit parkolasi
lehetoséget. A haz j6 allapotban van. Bar a legtébb ablak és flirdoszoba az eredeti
éplletbol szarmazik, szilard alapot biztositanak a stilusos modernizaciokhoz. A masodik
ingatlan egy egyszintes irodaépllet, korilbelll 166 m2 hasznos alapteriilettel. Jo
allapotban van és funkcionalis elrendezést kinal — idealis irodanak, rendelonek vagy
kreativ munkakornyezetnek. Lakdingatlanna alakitasa is lehetséges. Az épllet jelenleg
teljes egészében bérbe van adva és stabil jovedelmet general; a bérleti szerzodések
azonban rugalmasak és sziikség esetén felmondhatdk, lehetové téve a rovid tava sajat
tulajdonu lakést. A pincében tarol6- és irattari helyiségek allnak rendelkezésre. A teton
talalhaté napelemes rendszer biztositja a meleg vizet és hozzajarul az
energiahatékonysaghoz. Szaniter helyiségek és konyhasarok is rendelkezésre allnak. A
kornyezo terilet tovabbi parkolasi lehetoséget vagy teraszok épitését kinalja. A lako- és
kereskedelmi ingatlanok k6zo6tt kbnnyen meghudzhato a hatar. Ilgény esetén mindkét
ingatlan kilon is megvasarolhatd. A magas szinvonalu lakhatas, a funkcionalis
munkatertiilet és a hosszu tava befektetési potencial kombinacidja ritka lehetoséget kinal
erre az egylttesre — idedlis azoknak a vasarloknak, akik szeretnék otvozni az életet és a
munkat, valamint az elore gondolkod6 befektetoknek. Oréommel mutatjuk be Onnek
mindkét ingatlant egy k6z6s megtekintés soran.
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Minden a helyszinrol

Ruckersdorf ist eine attraktive Gemeinde im Landkreis Nurnberger Land, rund 15
Kilometer dstlich von Niurnberg und nur 3,5 km vom malerischen Stadtchen Lauf (26.000
Einwohner) entfernt.

Die Lage vereint naturnahe Umgebung mit einer hervorragenden

Anbindung an die Metropolregion. Eingebettet zwischen Waldern und dem Pegnitztal
bietet

Ruckersdorf eine hohe Lebens- und Aufenthaltsqualitat — ideal fiir Anwohner, Pendler
und

Gewerbetreibende.

Dank der BundesstrafRe B14, der Néhe zu den Autobahnen A3 und A9 sowie dem
S-Bahn-Anschluss (Linie S1) ist der Standort verkehrstechnisch optimal erschlossen. Die
Nurnberger Innenstadt ist in ca. 20 Minuten erreichbar.

Vor Ort sorgen Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, medizinische Versorgung, Schulen
und

Kinderbetreuung fiir eine gute Infrastruktur. Die grine Umgebung mit vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten unterstreicht die Attraktivitat des Standorts — auch fir
Unternehmen, die

ein angenehmes Arbeitsumfeld schéatzen.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.7.2034.

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

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1976.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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.




VP azonosit6d: 25021036 - 90607 Ruckersdorf

Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Tizian Grimm

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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