VON POLL

Simmelsdorf - Hiittenbach

Rohdiamant sucht Handwerker: Grol3zligiges Haus
mit Zukunftspotenzial

Codice oggetto: 26021014

PREZZO D'ACQUISTO: 159.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 151 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 452 m?
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Codice oggetto: 26021014 - 91245 Simmelsdorf - Huttenbach

A colpo d'occhio

26021014 159.000 EUR

ca. 151 m2 Casa unifamiliare

aduefalde Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1900 massiccio

2 x superficielibera, 1 Cucina componibile

x Garage
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Dati energetici

Elettricita Attestato Prestazione
07.01.2032 Energetica

259.00 kWh/m2a

H
Elettrico

1900
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www.von-poll.com/nuernberg

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 0911 - 74 89 99 50

Partner-Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Nirnberg

nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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Laproprieta

’ VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkompliziert den Wert
lhrer Immobilie. Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten Sie sofort eine
kostenfreieMarktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.

T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com/nuernberg

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren




Codice oggetto: 26021014 - 91245 Simmelsdorf - Huttenbach

Una prima impressione

Dieses char mante Reihenendhaus aus ca. dem Baujahr 1900 tber zeugt durch seinen
besonderen Charakter sowie durch ein hohes Mal3 an Gestaltungsspielraum. Mit einer
Wohnflache von rund 150 mz, verteilt auf insgesamt 6 Zimmer, sowie einem ca. 448 m2
groRRen Grundstiick bietet die Immobilie vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fur Familien,
M ehr gener ationenwohnen oder individuelle Wohnkonzepte.

Die Raumaufteilung er streckt sich tiber mehrere Ebenen und ermdglicht dank der
durchdachten Struktur eine flexible Nutzung.

Erdgeschoss:

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein grof3ziigiges Wohnzimmer mit ca. 15 m2, das den zentralen
Wohnbereich bildet. Erganzt wird diese Ebene durch zwei Klchen, ein Schlafzimmer sowie
ein weiteres Zimmer, dassich flexibel alsKinder-, Arbeits- oder Gastezimmer nutzen |&sst.
Zudem stehen ein kleines Tageslichtbad mit Dusche sowie ein separ ates Dusch-WC zur
Verfugung.

Ober geschoss:

Das Ober geschoss tiber zeugt durch eine weitere, nahezu eigenstandige Wohneinheit. Hier
befinden sich eine zusétzliche K liche, ein Wohnzimmer in ahnlicher GroRewieim
Erdgeschoss, ein Esszimmer sowie zwei weitere Schlafzimmer. Ein helles Tageslichtbad mit
Dusche, WC und Waschbecken rundet das Raumangebot auf dieser Etage ab.

Die vor handenen mehreren K lichenber eiche unter streichen die vielseitige Nutzbarkeit der
Immobilie —ideal fiir M ehrgener ationenwohnen oder zur Kombination von Wohnen und
Arbeiten.

Im Laufe der Jahrewurden bereits teilweise M oder nisier ungen durchgefihrt. Das Dach
inklusive Dammung wurde im Jahr 2000 er neuert, ebenso wurden Uberwiegend
Kunststofffenster verbaut. Die Badezimmer wurden gr6i3tenteilsim Jahr 2023 moder nisiert.
Zudem sind bereits Leerrohrefir eine mogliche Fu3bodenheizung vorhanden.

Die Beheizung erfolgt aktuell Gber eine Kombination aus Nachtspeicher 6fen sowie
erganzend tber Ol- und Holzheizung.

Das Haus befindet sich insgesamt in einem sanier ungsbedirftigen Zustand. Entsprechende

Renovierungs- und Moder nisierungsmaf3nahmen sind erforderlich, um die Immobilie auf
einen zeitgemallen Standard zu bringen. Gleichzeitig bietet sich hier eine attraktive




Gelegenheit, ein Haus mit viel Substanz und Charakter nach eigenen Vorstellungen zu
gestalten und nachhaltig aufzuwerten.

Ein kleiner Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum. Der kleine Garten ladt dazu ein, eine
gemutliche AuRenflache individuell zu gestalten und zu geniefden.

Eine Garage sowie weiter e Stellmoglichkeiten im Aul3enbereich runden dieses Angebot ab.
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Dettagli dei servizi

- Charmantes Reihenendhaus, Baujahr ca. 1900, mit ca. 150 m2 Wohnflache auf 6 Zimmer
verteilt

- Geeignet fur Familien, M ehr gener ationenwohnen oder individuelle Wohnkonzepte

- 5 Schlafzimmer und 3 Badezimmer

- Mehrere Kichenbereichefur flexible Nutzung (z. B. getrennte Einheiten oder Wohnen &
Arbeiten)

- Teilweise modernisiert:

-Dach inkl. DA&mmung erneuert (2000)

-Uberwiegend K unststofffenster

-Badezimmer groRtenteils 2023 moder nisiert

-Leerrohrefur mogliche FuZbodenheizung vor handen

- Sanierungsbedirftiger Zustand

- Kleiner Kellerraum fur zusatzlichen Stauraum

- Nicht ausgebauter Dachboden

- Kleiner Garten mit Gestaltungsmoglichkeiten

-Garage und weiter e AulRenstellplétze vorhanden
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich im idyllischen Ortsteil Huttenbach der Gemeinde Simmelsdor f
im Landkreis Nurnberger Land, Bayern. Die Umgebung besticht durch ihren dérflichen,
naturnahen Charakter mit sanften Hiigeln, Wiesen und Waldflachen —ideal fur alle, die
Ruheund Natur schatzen.

Trotz der landlichen Lage profitieren Bewohner von einer guten Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Kindergarten und Grundschule sind schnell erreichbar.
Gleichzeitig ist die Anbindung an offentliche Verkehrsmittel gewahrleistet, sodass die Stadte
NUrnberg, Lauf an der Pegnitz oder Hersbruck bequem erreichbar sind.

Die Region bietet zudem vielféltige Freizeitmoglichkeiten in der Natur: markierte Wander -
und Radwege, Bache und Gruinflachen befinden sich in unmittelbarer Nahe und laden zu
sportlicher Aktivitat oder entspannten Spazier gangen ein.

Fur Berufspendler ist die L age besonders attraktiv: Uber die B14 und die Autobahn A9
lassen sich gr6Rer e Stadte schnell erreichen, wodurch Ruhe und Naturverbundenheit mit
guter Erreichbarkeit urbaner Zentren optimal kombiniert werden.

I nsgesamt vereint der Standort ruhiges, familienfreundliches Wohnen mit komfortabler
Anbindung und attraktiven Freizeitmoglichkeiten —ideal fir Familien, Berufspendler und
Naturfreunde.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 NUrnberg
Tel.: +49 911 —74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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