Kammerstein / Barthelmesaurach

Bajos kétlakasos haz nagy kerttel és sokrétu
bovitési lehetosegekkel Barthelmesaurachban

VP azonosité: 25431027

e
b 7

VETELAR: 640.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 238 m2 « SZOBAK: 8 « FOLDTERULET: 965 m?2
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Attekintés

25431027 640.000 EUR
ca. 238 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Nyeregteto MwsSt.) des
8 beurkundeten
2 Kaufpreises
1986 2022
2 x Garazs .
Korszerusitett
Szilard
ca. 141 m?

Vendég WC, Kert /
kdzos hasznalat
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Attekintés: Energia adatok

Olaj Energetikai

01.05.2034 tanusitvany
77.00 kWh/m?2a
C

Olaj
1986
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth
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‘ 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

’ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.
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www.von-poll.com/finanzieren
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Az ingatlan

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Inmobilie aus?

« lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com
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Az elso benyomas

Barthelmesaurach csendes, természetkdzeli helyén, egy tagas, korulbelll 965 m2-es
telken fekszik ez a vonzé, kulénallo kétlakasos haz. Az 1986-ban, szilard épitési
modszerekkel épilt haz lenyugdzo robusztus szerkezetével, modern felszereltségével és
hosszu tavu bovitési lehetoségével. Az ingatlan teljes pincével rendelkezik, és két tagas
apartman mellett a tetotér atalakitdsanak lehetoségét is kindlja — idealis befektetok vagy
tobbgeneracids egyiittélés szamara. A teljes lakoterilet korilbelul 238 m2, amely két
azonos, 4 szobas apartman kozo6tt oszlik meg a foldszinten és az emeleten. Mindkét
apartman jelenleg megbizhatéan bérbe van adva. Az emeleti apartman 2026. februar 1-
jétol lesz elérheto, teljes rugalmassagot kinalva! A féldszinti apartmanhoz egy napos
terasz tartozik, ahonnan kozvetlenil elérheto a gondozott kert, igy tovabbi kényelmet
biztositva a zo6ld kornyezetben. Az ingatlan az elmult években jelentos modernizacion
esett at: 2022-ben az dsszes ablakot modern, haromrétegu tivegezésu PVC ablakokra
cserélték. Szintén 2022-ben a homlokzatot Ujrafestették, ami friss és jol karbantartott
megjelenést kdlcsonzoétt a haznak. Az olajfutési rendszert 2020-ban modern
kondenzacios technoldgiara cserélték, ami hatékony és megbizhaté futést biztosit az
egész épuletben. Mindkét lakas flrdoszobait 2015-ben teljesen feldjitottak, vilagosak,
modernek és kortarsak. A padléburkolat parketta, jardlap és laminalt padl6 kivald
minoségu kombinacidja, kellemes és hivogaté hangulatot teremtve a lakéterekben. Az
ingatlanhoz tartozik egy tdgas, dupla garazs ferde tetovel. Ez nemcsak két jarmu
szamara biztosit helyet, hanem tovabbi tarolohelyet is a padlason — ideélis hobbi, tarolas
vagy muhely szamara. Mindkét egység kéménycsatlakozassal rendelkezik, amely
lehetové teszi példaul egy fatlizelésu kalyha beépitését. Ez az ingatlan ritka lehetoséget
kinal egy jol karbantartott és joévobiztos otthon megszerzésére egy vonzé helyen,
fejlesztési potenciallal. Akar személyes hasznalatra, akar tébbgeneracios hazként, akar
befektetésként — szamos felhasznalasi lehetoség kinalkozik itt.
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Részletes felszereltség

Zweifamilienhaus mit Ausbaupotenzial im Dachgeschoss
Grundstlcksflache: ca. 965 mz2

Gesamtwohnflache: ca. 238 m?

Baujahr: 1986, massiv gebaut, voll unterkellert
Doppelgarage mit zusatzlichem Stauraum im Satteldach
Jeweils 4-Zimmer-Wohnungen im EG und OG

Moderne Olheizung (Brennwerttechnik, 2020)

Dreifach verglaste Fenster (2022)

Fassade gestrichen (2022)

Bader saniert (2015)

Bodenbelage: Parkett, Fliesen, Laminat

Terrasse im Erdgeschoss

Voll vermietet - ab 01.02.2026 Obergeschoss frei
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Minden a helyszinrol

Lage:

Barthelmesaurach ist ein idyllischer Ortsteil der Gemeinde Kammerstein im
mittelfrankischen Landkreis Roth. Die Ortschaft liegt in landschaftlich reizvoller
Umgebung im Siden der Metropolregion Nirnberg und verbindet die Ruhe des
landlichen Raums mit der N&he zu urbaner Infrastruktur. In der Nahe befinden sich
zudem mehrere Badeseen, Reitmoglichkeiten sowie kulturelle Veranstaltungen im
Jahresverlauf. Die gute Luftqualitat und das freundliche, nachbarschaftliche Miteinander
machen den Ort besonders familienfreundlich.

Verkehrsanbindung und Infrastruktur:

Barthelmesaurach ist verkehrstechnisch gut angebunden: Uber die nahegelegene
Bundesstral3e B466 sowie die Autobahn A6 (Anschlussstelle Schwabach-West) sind
sowohl die Stadt Schwabach (ca. 10 km), Roth (ca. 15 km) als auch das Zentrum von
Nurnberg (ca. 25 km) schnell erreichbar. Damit ist der Ort auch fur Pendler attraktiv.

Der offentliche Nahverkehr wird durch Buslinien bedient, die eine Anbindung an die
umliegenden Stadte und Bahnhofe erméglichen. Der nachstgelegene Bahnhof mit S-
Bahn-Anschluss befindet sich in Schwabach.

Bildung und Kinderbetreuung:

In Barthelmesaurach selbst gibt es eine Grundschule, die in einem modernen
Schulgebaude untergebracht ist und als zentrale Bildungseinrichtung fur die Gemeinde
Kammerstein dient. Fur die Kleinsten stehen mehrere Kindergérten und
Kindertagesstatten im Gemeindegebiet zur Verfligung. Weiterfihrende Schulen
(Mittelschule, Realschule, Gymnasium) befinden sich in Schwabach, Roth und
Rednitzhembach und sind mit dem Schulbus oder dem Auto gut erreichbar.

Einkaufsmdglichkeiten

Direkt im Ort gibt es kleinere Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, wie z.7B.
einen Backer, Metzger und Hofladen mit regionalen Produkten. Fir gréRere Einkaufe
stehen in den nahegelegenen Stadten Schwabach und Roth zahlreiche Supermarkte,
Discounter, Drogeriemarkte und Fachgeschéfte zur Verfigung.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 1.5.2034.

Endenergiebedarf betragt 77.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986.
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:

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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