Rednitzhembach

Egy otthon, amibe beleszerethet — exkluziv csaladi
hadz medencével eés wellness-részleggel
Rednitzhembachban!

VP azonositd: 25431026

www.von-poll.com

VETELAR: 998.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 238,17 m2 « SZOBAK: 10 « FOLDTERULET: 932 m2
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Attekintés

25431026 998.000 EUR

ca. 238,17 m2 Csaladi haz

Nyeregteto Kauferprovision

10 betragt 2,75 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1998 2022

3 x Garazs .
Korszerusitett
Szilard
ca. 83 m?
Vendeg WC,
Uszomedence,

Szauna, Kandallé,
Kert / kdzos
hasznalat, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energia tanusitvany
Géaz 124.40 kWh/m2a
16.03.2033

D
Gaz

1998
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Az ingatlan

‘ 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 ingatlan

’ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget A | IEIH* ,,u|3|
berechnen und die passende : =
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist lhre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie im Zukunft

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

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

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

Udvozoljik egy olyan otthonban, ami tobb, mint egy haz — ez egy hely, ahol az &lmok
valéra valnak! Rednitzhembachban egy olyan ingatlan varja Ont, amely egyeduilalléan
Otvozi az eleganciat, a kényelmet és a biztonsagérzetet — egy igazi csaladi paradicsom
azzal a bizonyos luxussal, amely minden napot kiilonlegessé tesz. A harom szinten
elosztott, koriilbelll 238 m2-es lakétérrel ez a haz mindennek helyet kinal, ami széppé
teszi az életet: 10 szoba, amelyek az On igényeihez igazodva rugalmasan alakithatok —
gyerekszobak, vendégszobak, dolgozdszoba vagy hobbiszoba. Mindenki megtaldlja itt a
sajat kedvenc helyét. A fo haldészoba egy privat lakosztalyhoz hasonlit: sajat
furdoszobaval, gardrobbal és a tiszta exkluzivitas érzésével. A kilonallé, sajat bejarattal
rendelkezo Uzlethelyiség tovabbi lehetoségeket kinal — legyen sz6 rendelorol, studiorol
vagy irodardl, itt tokéletesen 6tvozheti a munkat és a csaladi életet. Jelenleg a szobakat
wellness-részlegként hasznaljak a pihenéshez. Attél a pillanattél kezdve, hogy belép az
ajton, megérzi a kilénleges hangulatot: A fényarban Uszé eloszoba csillog6 csillarokkal
és egy lenyugdzo marvanylépcso vezet kdzvetlenil a haz szivébe. Itt nyilik a tagas
nappali és étkezo — egy helyiség, amely kdzos estékre, vidam csaladi iinnepségekre és a
kandallo melletti meghitt 6rakra lett kialakitva. Stilusos franciaajték hivogatnak a nagy
napozoteraszra, ahonnan a csodalatos kert teljes pompajaban tarul elénk. A modern
konyha az inyencek alma: a kivald6 minoségu markas készilékek, az atgondolt tervezés
és a kozvetlen kertkapcsolat teszi az egész csalad talédlkozohelyéve — egy gyors
reggelitol a reggeli napsiitésben egy laza esti fozocskézésig a baratokkal. Es ott van a
kert fénypontja: egy medence, amely felfrissiilést nyljt a meleg nyari napokon, és
rengeteg helyet biztosit a jatékhoz, a pihenéshez és a szoérakozashoz. Harom ferde tetos
garazs és tovabbi taroldhely teszi teljessé a csomagot — praktikus, jol megtervezett és
abszolut csalddbaréat. Ez a haz technoldgiailag is mércét allit: padléfutés minden szinten,
szamos funkcio intelligens vezérlése alkalmazéson keresztil, valamint modern
klimaberendezés — itt élvezheti a jovobeli életet mar ma. Ez a csaladi haz nem egy
atlagos otthon — egy olyan hely, ahol a gyermekek almai gytkeret vernek, ahol a csalad
dsszejon, és ahol minden nap egy csipetnyi luxust kinal. Erdekli? Ordmmel egyeztetiink
Onnel egy megtekintési idopontot.
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Részletes felszereltség

Austattung/ Beschreibung:

- 3-fach Garage mit Spitzboden, Schuppen/ Werkstatt

- 1 groRe und 1 kleine Terrasse (Outdoor Belag rutschfest und witterungsbestandig)
- 5000 Liter Wasserzisterne

- Haus in Massivbauweise

- Marmortreppe, Marmorkamin

- FuBbodenheizung / Gasheizung

- Kamin im Wohnbereich

- elektrische, programmierbare Rollladen

- Swarovski-Kristallleuchter

- Wellnessraum mit Sauna und Dampfdusche

- Tresor (festverbaut)

Renovierungen in den letzten 5 Jahren:

- Dachbodenausbau inkl. 6 Dachfenstern mit Solar-Rollo und Somfy Steuerung,
Isolierung und Larmschutz, Klimaanlage

- Fenster 3- Fach im OG stral3enseitig

- Fenster/Tiren im Erdgeschoss, einbruchsicher (RC2)

- Duschen (Kinderbad und Elternbad)

- Ankleidezimmer

- Alarmanlage

- Rollos elektrisch, im EG mit Somfy Steuerung, einbruchsichere Haustire mit
Fingerabdruckscanner

- Wohnzimmerboden

- Moderne Kiche (Miele Backofen, Miele Dampfgarer mit Wasseranschluss, Miele
Induktionsplatte, Miele Warmhalte-lade, AEG Spulmaschine, Samsung Internet-
Kuhlschrank, elektrisch verstellbare Dunstabzugshaube von Berbel, neuer Kiichenboden)
- Garderobenzimmer (Schranke bleiben bestehen)

- Dach grau impragniert

- Juliana Gewachshaus und Beete

- Rainbird Bewasserungsanlage fir Rasen, Gewachshaus und Beete

- Con-Zero Pool 7x3,75m m Salzwasser Hydrolyse, Beleuchtung und Gegenstromanlage
(App gesteuert), Folienabdeckung und Winterabdeckung

- Sprechanlage mit 3 Innenteilen und App-Funktion (Klingeln und 6ffnen am Handy)
- Einfahrtstor und Garagentore Somfy gesteuert (App)
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Minden a helyszinrol

Das zum Verkauf stehende Objekt befindet sich in einer ruhigen und griinen
Wohngegend im Zentrum von Rednitzhembach, einem beliebten Vorort in der
Metropolregion Nirnberg. Die Goldschlagerstadt Schwabach ist wenige Kilometer
entfernt und mit dem Fahrrad in wenigen Minuten erreichbar. Die Mikrolage zeichnet sich
durch eine Mischung aus Einfamilienhausern und kleinen Apartmentgebauden aus.

In unmittelbarer Nahe des Objekts gibt es eine Grund- und Mittelschule sowie mehrere
Kindergarten und Kindertagesstatten, die bequem zu Fuf3 oder mit dem Fahrrad
erreichbar sind. Verschiedene Geschéfte und Versorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs wie Lebensmittelgeschéfte, Arzte, Apotheken und Frisére sind ebenso fulRlaufig
zu erreichen.

Die offentliche Anbindung ist sehr gut ausgebaut. Die Bushaltestelle und der Bahnhof
sind nur wenige Gehminuten entfernt und bietet regelmaRige Verbindungen in die
umliegenden Stadte und Dorfer. Unter der Woche fahrt die S-Bahn alle 20 Minuten nach
Nurnberg und Roth, was eine schnelle und unkomplizierte Fahrt in die gréf3eren Stadte
der Region ermdglicht. Der Bahnhof in Schwabach ist etwa 10 Minuten Autofahrt entfernt
und bietet Verbindungen nach Nurnberg, Miinchen und Augsburg.

Die Lage des Objekts bietet zudem eine schnelle Anbindung an umliegende Stadte und
Flughé&fen. Die Bundesstral3e B2 und Autobahn A6 sind in wenigen Minuten zu erreichen.
Die Stadt Nurnberg, ein wichtiges kulturelles und wirtschaftliches Zentrum in der Region,
ist nur etwa 20 Kilometer entfernt und ist bequem mit dem Auto oder 6ffentlichen
Verkehrsmitteln zu erreichen.

Insgesamt bietet die Lage des Objekts eine perfekte Kombination aus Natur, Ruhe und
urbaner Infrastruktur und ist ideal fir Familien, die eine hohe Lebensqualitat schatzen
und dennoch eine gute Anbindung an die umliegende Region winschen.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.3.2033.

Endenergieverbrauch betragt 124.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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 ein Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGES keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGES die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich 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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