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Csaladbarat életorom zold kérnyezetben — két
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Attekintés

25161066

ca. 290,18 m2
Nyeregteto

7

4

3

1930

2 x Felszini
parkoléhely

800.000 EUR

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

Korszerusitett
ca. 133 m2

Terasz, Vendég WC,
Kandall6, Kert /
kdzos hasznélat,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Olaj Energetikai

25.09.2035 tanusitvany
310.50 kWh/m2a
H

Olaj
1930
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Alaprajzok
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Wascheraum 0%
0(7.56) m?
Nutzflache™

Kellerraum + Heizungsraum 0%
0(21.68) m?
/

Kellerraum 0%
0(23.8) m?

Kellerraum 0%
0(21.37) m?

GIRAFFE80

Etage 0

www.von-poll.co
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Az elso benyomas

Ez a kivételes kétlakasos haz atgondolt alaprajzot, magas minoségu funkcidkat és
rugalmas felhasznalasi lehetoségeket 6tvdz egy nagyjabol 290 m2-es tagas lakétérben.
Az ingatlan egy korilbelul 1256 m2-es telken fekszik, €s a modern lakhatasi kényelmet
funkcionalis szempontokkal 6tvozi. Az ingatlan egy része egy nagyjabol 666 m2-es rétet
is magaban foglal, amely véaltozatos felhasznalasi lehetoségeket kinal — a szabadidos
tevékenységektol és a kertészkedéstol az allattartasig. Az ingatlan két harmonikusan
O0sszekapcsolt hazbdl all, amelyek kiegészitik egymast, és stilusos egységet alkotnak. Az
1930 kortl éplilt eredeti épllet kulonleges hangulatot araszt bajos korabeli jellegével.
1985-ben a hazat egy modern toldalékkal bovitették, amely zékkenomentesen illeszkedik
az épitészetbe, és kortars lakhatasi kényelmet kinal. A kilon bejaratok lehetové teszik a
kénnyu hasznalatot tagas csaladi hazként vagy kétlakasos lak6hazként. A két éplletrész
0sszekapcsolddik, ami rugalmas lakhatasi koncepciot tesz lehetové — példaul

hét szobdjaval a haz boséges teret kinal az egyéni lakhatasi elképzelésekhez. Négy
tagas haldszoba biztosit menedéket és maganéletet a csalad minden tagja szamara. A
harom flrdoszoba lenyug6zi a gondozott megjelenését — idotlen esztétikajuknak és kivald
allapotuknak kdszonhetoen tartds kényelmet nydjtanak. A nagyméretu ablakoknak
kdészénhetoen a nagyméretu nappali és étkezo fényarban Uszik, vilagos és hivogaté
Iégkort teremtve. A berendezési targyak é€s szerelvények magas minoségi szinvonalukkal
lenyug6zoek: az izléses padloburkolatok, az elegans belso ajtok és a stilusos
szerelvények egyuttesen harmonikus 6sszbenyomast keltenek, amely kényelmet és
minoséget araszt. A tdgas, gondozott kert pihenésre, jatékra vagy kertészkedésre csabit,
és rengeteg teret kinal az egyéni tervezési otleteknek. Kiilonds vonzero a nagy
tetoterasz, amely lenyug6zo kilatast nyujt a kérnyezo zoéldterlletre, és idealis kiegészito
kultéri térként. A barkacsolas szerelmeseinek egy kulon muhely is rendelkezésre all,
amely sokféle célra hasznalhat6. A kétlakasos haz elhelyezkedése idedlis egyensulyt
kinal a nyugodt, zdld kérnyezetben valo élet és a varosi szolgaltatasokhoz valo
kényelmes hozzéférés kozott. Bevasarlasi lehetoségek, iskolak, orvosi rendelok és
szabadidos tevékenységek mind kénnyen elérhetoek. A kivalo kozlekedési kapcsolatok
teszik ezt a hazat egyarant vonzéva csaladok, szakemberek és parok szamara, akik
értékelik a kényelmet és az életminoséget. Tovabbi elony a tetoterasz, amely
sokoldaltan felhasznalhaté — akéar csaladi és barati talalkozdhelyként, pihenésre, akar a
szabad ég alatt elt6ltott kellemes estékre. Ez az ingatlan tokéletesen 6tvozi az atgondolt
épitészetet, a magas minoségu szolgaltatasokat és a rugalmas felhasznalasi
lehetoségeket. Tapasztalja meg személyesen a haz egyedi hangulatat egy megtekintés
sorén, és fedezze fel a részleteket a helyszinen.
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Részletes felszereltség

- 2 miteinander verbundene Hauser
- 4 Schlafzimmer

- 3 Bader

- 3 Kiichen

- groRzligiger Garten

- weitlaufige Dachterrasse

- Werkstatt
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Minden a helyszinrol

Das angebotene Zweifamilienhaus befindet sich in einer ruhigen, familienfreundlichen
Wohnlage im westlichen Gemeindebereich von Walsdorf. Umgeben von Ein- und
Zweifamilienh&usern bietet die Immobilie ein harmonisches Wohnumfeld mit hoher
Lebensqualitat — ideal fur Familien, Mehrgenerationenhaushalte oder Kapitalanleger.

Die verkehrsgiinstige Lage gewahrleistet eine schnelle Anbindung an die umliegenden
Stadte wie Bamberg, Stegaurach und Eltmann. Uber die nahegelegene Bundesstrale
B22 sowie die Autobahn A70 sind auch weiter entfernte Ziele komfortabel erreichbar.
Einkaufsmadglichkeiten, Schulen und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs
befinden sich in unmittelbarer Néhe.

Das Haus tberzeugt durch ein grof3ziigiges Grundstiick und vielseitiges
Nutzungspotenzial — sei es zur Eigennutzung durch zwei Parteien, als Kombination aus
Wohnen und Vermieten oder als reine Kapitalanlage. Die ruhige, familienfreundliche
Wohnlage in Verbindung mit der guten infrastrukturellen Anbindung macht dieses Objekt
zu einer attraktiven Investition in zukunftsfahiges Wohnen.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 310.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1930.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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:

Sophie Grohganz & Werner Schauer

Untere KonigstralRe 10, 96052 Bamberg
Tel.: +49 951 -5193 2310
E-Mail: bamberg@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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