Spalt

Harmoniaban élni a természettel — tagas, csaladi
haz hatalmas potenciallal Spaltban!

VP azonosité: 25431029
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Attekintés

25431029 595.000 EUR
ca. 218,41 m2 Csaladi haz
Nyeregteto Kauferprovision
8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
2 x Felszini
parkol6hely, 1 x Karbantartott
Garazs Szilard
ca. 264 m2

Terasz, Vendég WC,
Kandallé, Kert /
k6z0s hasznalat,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Padlofutés Energetikai
Olaj tanusitvany
04.11.2035 227.10 kWh/m2a
G
Olaj
1969
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VP VON POLL

MMOBILIEN

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com
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Az ingatlan

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentliimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung lhrer
Immobilie an und Gbernehmen gerne den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich 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.

Finanzierung

-~ o S’ berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget - EEE
berechnen und die passende | =5 s,
Finanzierungsldésung ermitteln. B =
S S B
. E? b =T k| "~
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

Ez a tagas, kulénallé haz beépitett Gizlethelyiséggel ritka kombinaciéjat kindlja a
természettel kortilvett, nyugodt életnek és az 6nall6 vallalkozashoz vagy kreativ
hobbikhoz idealis feltételeknek. Az ingatlan gyénydru domboldalon, az erdo szélén
fekszik, akadalytalan kilatassal minden iranyban. A birtok egy természetes telken terll el,
és korulbellil 218 m2 lakateret kinal. A bejarat nagyvonallan aranyos, és helyet biztosit
egy ruhatarnak, valamint egy kilénallé szobanak, amely tokéletesen alkalmas irodanak
vagy vendégszobaként. A vendég WC a szoba mellett talalhato, igy kilondsen praktikus
a latogatok szamara. A haz szivében talalhat6 a tagas nappali és étkezo, ahol a
hagyomanyos cserépkalyha kilénésen hangulatos hangulatot teremt. Ez a kézponti
helyiség nyitott teru, és boséges helyet kinal a csalad és a baratok fogadasara. A konyha
elkulonul a nappalitol, és funkcionalisan kialakitott, igy kdnnyedén kezeli a mindennapi
feladatokat, valamint a bonyolultabb kulinaris projekteket. A haz kilénleges fénypontja a
déli fekvésu bovitmény, amely kandalloval ellatott nappaliként szolgal. A nagy ablakokon
keresztll csodalatos panoramas kilatas nyilik Spalt varosara. Ez a vilagos szoba idealis
télikertnek vagy egyszeruen csak egy nyugodt menedékhelynek. A nappali/étkezo a
nyugati fekvésu teraszra nyilik, amely nemcsak napsitéses estéket igér, hanem egy
gybnyodruen parkositott kerti toval és egy lankas vizeséssel is rendelkezik. A
foldszinten/felso emeleten harom vilagos, tagas halészoba is talalhatd, mindegyik kivalé
minoségu parkettaval burkolva. Két modern fiirdoszoba all rendelkezésre — az egyik
zuhanyzos, a masik kddas. Egy kulon mosokonyha is rendelkezésre all, mosoégép- és
szaritbgép-csatlakozassal, valamint boséges tarolohellyel. A meglévo padlas tovabbi
fejlesztési potencialt kindl, vonzoé lehetoségeket nyitva a lakétér (kb. 90 m2) bovitésére.
Az alagsorban egy korilbelll 40 m2-es egység talalhat6, amelyet eredetileg kereskedelmi
célokra hasznaltak. A lejtos terep miatt ez a tertlet kdzvetlendl kivilrol megkézelitheto.
Ez a sajat furdoszobaval rendelkezo egység sokoldall felhasznalasi lehetoségeket kinal
— akar rendeloként, irodaként, stadioként vagy muhelyként. Az lizlethelyiség mellett az
alagsorban szamos tovabbi nagyméretu helyiség talalhatd. Az olajtiizelésu kdzponti
futésnek otthont add haztartasi helyiség alkotja a haz muszaki szivét. Innen koézvetlenul
bejuthat a tAgas garazsba. Ezen kivil talalhaté egy nagy muhely és két sokoldall
hobbiszoba is, gazdag felszereltséggel. Az egész épllet szilard, hagyomanyos
modszerekkel épiilt, és az évek soran j6l karbantartottak. Az ablakokat 2004-ben dupla
Uvegezésu fa ablakokra cserélték, amelyek nemcsak vizudlisan vonzéak, hanem
energiatakarékosak is. Az olajtlizelésu kdzponti futési rendszer 2005-bol szarmazik. A
haz elhelyezkedése magaval ragado, nyugalmat, természetktzeliséget és egyeduilallo
panoramat kinal. Az erdo kdzvetlenil a szomszédban kezdodik — idedlis sétakhoz,
sporttevékenységekhez vagy egyszeruen pihenéshez. Ez az ingatlan tokéletes csaladok,




egyéni vallalkozok, szabadlszok vagy kézmuvesek és kreativ elfoglaltsagokkal
foglalkozok szamara, akik valami killénlegeset keresnek: boséges teret, sokoldalu
felhasznalasi lehetoségeket, maximalis maganéletet és természetkdzeli elhelyezkedést,

amely kénnyen megkozelitheto.
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Részletes felszereltség

Grundsticksgrolie: ca. 1347 m?

Massivbauweise

Haus in Hanglage gebaut

Grol3e Einzelgarage - geeignet fur zwei PKWs hintereinander
GrolRer Garten - zum Teil in Hanglage

Grol3zugige Freisitzflachen

Gartenteich

Olheizung: 2005

Satteldach

Beheizter Wintergarten

Vollunterkellert mit Gewerbeeinheit

Holzfenster: 2004, 2-fach verglast

Individuelle Gestaltung mdglich - Ausbaupotenzial im Dachgeschoss vorhanden (ca. 90
m2)
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Minden a helyszinrol

Die Stadt Spalt liegt im mittelfrankischen Landkreis Roth im Bundesland Bayern und
gehort zur Region des Frankischen Seenlands. Geografisch befindet sich Spalt im
sogenannten Spalter Higelland, stidlich von Nurnberg, inmitten einer landschaftlich
reizvollen und durch den Hopfenanbau gepragten Kulturlandschaft. Westlich der Stadt
befinden sich der GroRe Brombachsee und der Igelsbachsee, die nicht nur als
Hochwasserschutzanlagen dienen, sondern auch ein bedeutendes Naherholungsgebiet
darstellen.

Die Stadt besteht aus dem Hauptort Spalt sowie 28 Ortsteilen, darunter Massendorf,
GroRweingarten und Mosbach. Die Bevolkerungszahl liegt bei etwa 5.200 bis 5.300
Einwohnern.

Verkehrstechnisch ist Spalt gut erschlossen.

Bedeutende Bundesstral3en wie die B2 und B466 verlaufen in der ndheren Umgebung.
Der offentliche Personennahverkehr wird hauptsachlich durch Buslinien abgedeckt; ein
Bahnanschluss besteht im etwa 8 Kilometer entfernten Georgensgmuind mit Verbindung
nach Roth, Nirnberg und Treuchtlingen.

Die stadtische Infrastruktur umfasst eine Grundschule, Kindergarten sowie arztliche
Grundversorgung und Apotheken vor Ort. Weiterfihrende Schulen (Realschule,
Gymnasium, Berufsschulen) befinden sich in den nahegelegenen Stadten Roth,
Windsbach und Schwabach. Krankenh&auser mit umfassender medizinischer Versorgung
befinden sich in Roth oder Weil3enburg.

Die Stadt ist traditionell bekannt fir den Hopfenanbau und das Brauwesen —
insbesondere durch die Stadtbrauerei und das HopfenBierGut, ein interaktives Museum
rund um Hopfen und Bier.

Das Freizeitangebot ist durch die Nahe zu den Seen, ein gut ausgebautes Rad- und
Wanderwegenetz sowie zahlreiche kulturelle Veranstaltungen, Vereine und historische
Sehenswirdigkeiten sehr attraktiv. Die Stadt verfolgt zudem ein eigenes
Radverkehrskonzept zur Verbesserung nachhaltiger Mobilitat. Die historische Altstadt mit
Fachwerkhausern, Kirchen und dem Kornhaus bietet dartiber hinaus ein touristisch
interessantes Stadtbild.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 227.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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