VON POLL

Roth

A jovo otthona! Csalad, vallalkozas es pihenés egy
fedel alatt, kivalo minoségu kivitelezésben! T6bb
generacio egyduttélése is lehetséges.
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VETELAR: 899.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 205 m2 « SZOBAK: 6 + FOLDTERULET: 679 m?2
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Attekintés

25431020
ca. 205 m?
Nyeregteto
6

3

2011

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

beurkundeten
Kaufpreises

Ujszeru
Szilard

ca. 257 m2

Terasz, Vendég WC,
Szauna, Kandallé,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energetikai
Geotermia tanusitvany
19.11.2034 38.26 kWh/m?2a
A
Elektromossag
2011
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‘ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern biete ich eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.
T.: 09122 - 88 59 168

Partner-Shop Schwabach/Roth | Kappadocia 9 | 91126 Schwabach

schwabach@von-poll.com | www.von-poll.com/schwabach-roth
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Az elso benyomas

Nézz korll' A haz és az iroda 360 fokos virtualis taraja lehetové teszi! Ez a haz tébb, mint
négy fal — ez egy hely, ahol emlékek sziiletnek, ahol az élet otthonosnak érzodik!
Udvozoljiik Gj otthonaban — egy szeretettel tervezett, 2011-ben épiilt csaladi hazban,
amely kortlbelll 178 m2 lakoteret kindl hdrom szinten, teret biztositva a kényelemnek, az
oromnek és a személyes fejlodésnek. Mar belépve megérzi a kilbnleges hangulatot: A
foldszint egy nyitott, vilagos életteret kinal, amely harmonikusan 6tvozi a fozést, az
étkezést és a tarsasagi életet. A modern konyha koz6s fozésre csabit, az étkezoben
kandallo talalhatd, mig a szomszédos nappali télikertszeru hangulataval a pihenésre és a
jolétre 6sztonoz. A nagy ablakok a teraszra és a kertre nyilnak — az On z6ld paradicsoma
kozvetlenll az ajto elott. Egy tovabbi szoba rugalmassagot kinal — akéar
vendégszobaként, irodaként vagy pihenohelyként is hasznalhaté. Az elegans, zuhanyzos
firdoszoba és egy kuloén vendég WC teszi teljessé a foldszintet. A felso szinten harom
tagas halodszoba talalhaté — a béke és a nyugalom oazisai —, valamint egy stilusos,
modern, minoségi berendezéssel felszerelt fo flirdoszoba. Ha pedig még tobb helyre
vagyik elképzelései megvaldsitasahoz, az atalakitott tetotér készen all arra, hogy
szabadjara engedje belsoépitészeti almait. Az alagsorban varja sajat, személyes
wellness-részlege: a szauna Orakig tarto kikapcsolodast kinal egy hosszu nap utan — egy
hely, ahol csak On ellazulhat és feltéltodhet. Ez a wellness-részleg zuhanyzéval és
boséges pihenohellyel is rendelkezik. A csaladi haz mellett egy kilénallé épllet (2000-
ben éplilt) talalhato, korilbelll 87 m2 hasznos alapteriilettel, amely rugalmasan
hasznalhat6 irodaként vagy lakotérként. Két szobabdl, egy konyhaval ellatott recepciobal,
valamint egy harom parkol6hellyel és egy muhellyel rendelkezo garazsbal all. Az
irodahaz az emeleten egy atjarén keresztil kapcsolédik a csaladi hazhoz, ami boviti a
lehetoségeket és még nagyobb rugalmassagot kinal. Itt minden adott a tobbgeneracios
egyuttéléshez! A kivalo minoségu lakoépllet és a rugalmasan hasznalhato
Uzlethelyiségek kombinacidja idealis azoknak a vasarléknak, akik értékelik a minoséget,
a kényelmet és a sokoldalu felhasznalasi lehetoségeket. Az ingatlan egyik
kilonlegessége a fenntarthatd energiaellatas egy modern geotermikus futési rendszeren
keresztil. Kivalo, A energiahatékonysagi besorolasaval nemcsak kellemes beltéri klimat
biztosit egész évben, hanem alacsony lzemeltetési koltségekkel is buszkélkedhet. Ez az
energiatermelési forma kilénodsen kdrnyezetbarat, és nemcsak kényelmessé, hanem
jovobiztossa és eroforras-takarékossa is teszi az életet.
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Részletes felszereltség

Grunddaten:

Grundstucksflache: 679 m?2

Wohnflache Einfamilienhaus: ca. 205 m?

Nutzflache Einfamilienhaus: ca. 95

Gewerbeflache: ca. 87 m?

Nutzflache Gewerbeflache: ca. 75m?2

Zimmeranzahl Einfamilienhaus: 5

Zimmeranzahl Blrogebaude: 2

Baujahr Einfamilienhaus: 2011, Bezugsjahr 2015

Baujahr Birogebaude: 2000

Bauweise und Materialien:

AulRenwande: Poroton-Ziegel (36,5 cm, HLZ) mit 2-lagiger Kalk-Zementputzfassade,
Porphyr

Innenwande: Kalk-Zementputz.

Dach: Doppeldeckung mit Walther Ton-Ziegeln, Faser-Dammplatten (60 mm) und
Sparrenisolierung (Isover/Alu 180 mm).

Dachkonstruktion: Schichtholz-Leim, Aufdachdammung (180 mm), Edelstahl-Knaggen,
Cu Dachfirste

Dachfenster: Velux Kippfenster, isolierverglast

Fenster: Kunststoff, 2-fach isolierverglast, Feuerwiderstandsklasse F60

Spitzboden: WPL verkleidet mit Trockenbau-Gipsplatten, Boden ausgelegt.

Heizung und Energieeffizienz:

Heizungssystem: Sole-Wasser-Warmepumpe (Erdwéarme) mit 19 kW Nennwarmleistung
und geschlossenem Sole-Kreislaufsystem, 80 m Tiefe, hydraulische Zementauskleidung
Tiefenbohrungen

Heizleistung: Effizienz ca. 90 W/m.

Warmwasserspeicher: 1000-Liter-Hygiene-Speicher mit Edelstahl-Wéarmetauscher und
zentraler Erwarmung, zeitgesteuerte Heizspirale fur Brauchwarmwasser mit Zirkulation
FuRbodenheizung: In allen Etagen, mit Anhydrid Estrich und Thermostaten zur
individuellen Raumsteuerung.

Innenausstattung:

Bodenbelage: Hochwertiges, massives Eiches Parkett in Raumlange in den
Wohnraumen.

Kamin: Plewa-Holzkamin mit Luftklappen-System.

Bodenaufbau: Styroporisolierung mit Anhydrit-Estrich, Roljet-Isolierung /
FufBbodenheizung




Eiche-Vollholztiren - Breite 1m

Wellnessbereich im Keller: Sauna, Solarium, Dusche.

Klimaanlage: In der Kiiche und in Schlafzimmer installiert.

Kiche: Hochwertige, offene Markenkliche mit modernsten Geréten.




VP azonosit6: 25431020 - 91154 Roth

Minden a helyszinrol

Diese Immobilie befindet sich in Eckersmuhlen, einem idyllischen Ortsteil im Landkreis
Roth, und bietet alles, was man sich von einer landlichen Wohnlage erwartet: malerische
Landschaften, naturnahe Erholung und gleichzeitig eine gute Anbindung an die Stadt. Die
B2 und die Autobahn A9 ermdglichen eine schnelle Erreichbarkeit von Nurnberg in etwa
30 Minuten, wahrend der Bahnhof in Roth regelméaRige Zugverbindungen in die
Metropolregion bietet.

Umgeben von den wunderschdnen Landschaften des Frankischen Seenlands und in
direkter Nahe zum Naherholungsgebiet Rothsee, kdnnen Sie hier zahlreiche
Freizeitaktivitaten wie Wandern, Radfahren und Wassersport genief3en. Fir
Naturliebhaber bietet der Naturpark Altmuhltal zusatzliche Erholungsmdglichkeiten.

Eckersmuihlen Uberzeugt mit einer familienfreundlichen Infrastruktur: Kindergéarten,
Schulen sowie Geschéfte des taglichen Bedarfs sind gut erreichbar. Die nahegelene
Stadte Roth und Hilpoltstein bieten zusatzlich ein umfangreiches Angebot an
Einzelhandel, Restaurants und kulturellen Veranstaltungen.

Dank der hervorragenden Lage zwischen Natur und stadtischer Anbindung sowie der
stabilen wirtschaftlichen Entwicklung der Region ist diese Immobilie nicht nur fir
Familien, sondern auch fur Pendler und Investoren eine hervorragende Wabhl.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 19.11.2034.

Endenergiebedarf betragt 38.26 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2011.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

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:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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