Roth

Charmantes Rethenmittelhaus mit sonnigem
Sldwestgarten und viel Platz zum Wonhlfuhlen

Codice oggetto: 26431012

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 529.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 155 m2 « VANI: 5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 260 m?
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A colpo d'occhio

26431012
ca. 155 m2
aduefalde
5

4

2

1992

1x Garage

529.000 EUR
Villaaschiera

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Curato
massiccio
ca. 61 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino/ uso
comune, Cucina
componibile, Balcone




Codice oggetto: 26431012 - 91154 Roth

Dati ener getici

astufa Attestato di
prestazione ener getica
Gas 74.60 KWh/m?2a
06.05.2036
B
Gas 1992
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Laproprieta
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.
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Laproprieta
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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
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

IS 4 a berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget (O =0
berechnen und die passende 8 3"‘1; 1%’,
Finanzierungsldésung ermitteln. E‘.E% 7 -
e : ]
EEFEES
www.von-poll.com/finanzieren _ i -
AR GO
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Codice oggetto: 26431012 - 91154 Roth

Laproprieta

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




Codice oggetto: 26431012 - 91154 Roth

Una prima impressione

Willkommen in lhrem neuen Zuhause! Dieses attraktive und groR3ziigige Reithenmittelhaus,
die derzeit vermietet ist, vereint Wohnkomfort, Stil und eine durchdachte Raumaufteilung
auf ca. 155 m2 Wohnflache — verteilt auf drei Ebenen.

Schon beim Betreten spiiren Sie die besondere Atmosphére: Uber die Diele gelangen Siein
den lichtdurchfluteten Wohn- und Essbereich, der mit einem gemutlichen Kaminofen und
angenehmer Fulbodenheizung begeistert.

Die groRRe Fensterfront 6ffnet den Raum zum liebevoll angelegten Slidwestgarten und schafft
eine harmonische Verbindung zwischen Innen und AufRen.

Auf der groRRzigigen, teiliberdachten Terrasse geniefien Sie entspannte Sonnenstunden und
gesellige Abende mit Familie und Freunden. Die moder n ausgestattete K iche sowie ein
Gaste-WC runden diese Ebene perfekt ab.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei vielseitig nutzbare Zimmer sowie ein grof3ziigiges
Tageslichtbad mit FuBbodenheizung, Dusche, Badewanne und zwei Waschbecken —ideal fur
den Alltag mit Familie. Vom Hauptschlafzimmer aus gelangen Sie auf den Balkon mit
herrlichem Blick in den Garten.

Ein echtes Highlight ist das ausgebaute Dachstudio: Hier erwartet Sie ein lichtdurchfluteter
Ruckzugsort mit Schlafzimmer, Ankleide und eigenem Badezimmer. Ob als privater
Wohnbereich, Gasteoase oder stilvolles Homeoffice —dieser Bereich bietet |hnen maximale
Flexibilitat.

Auch im Untergeschoss Uiber zeugt das Haus mit praktischen Raumen fir Haushalt,
Stauraum und Technik.

Besonder s hervor zuheben sind die ener gieeffiziente Solar anlage sowie dieim Jahr 2025
vollstandig erneuerte Heizungsanlage — eine I nvestition in Ihre Zukunft und niedrige
laufende K osten.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine eigene Einzelgar age.
Dieses Haus bietet | hnen nicht nur Raum zum Wohnen, sondern ein echtes Zuhause zum

Ankommen und Wohlfuhlen. Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von diesem besonder en
Angebot begeistern!
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Dettagli dei servizi

Grof3ziigigesRMH:

* Baujahr: 1992

* ca. 155 m? Wohnfl&che

* ca. 260 m2 Grundsticksflache
* Terrasse und Balkon

* Heizung neu 2025

» Wesentlicher Energietrager: Erdgas
« 2-fach verglaste Holzfenster

e voll Unterkellert

o aktuell vermietet

 Sehr gute Infrastruktur
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Tutto sulla posizione

Das angebotene Reithenhaus befindet sich in Roth in ruhiger und dennoch zentraler Lage mit
guter Erreichbarkeit in beide Richtungen.

Alle Einrichtungen destéglichen Bedarfs sind schnell erreichbar: Einkaufsmaoglichkeiten,
Schulen, Kindergarten sowie Freizeit- und Sportangebote befinden sich in unmittelbarer
Néahe. Das Gymnasium Roth und die Berufsschule sind bequem ful3laufig erreichbar.

Die Stadt Roth liegt rund 22 km siidlich von Nirnberg, am Zusammenfluss von Roth,
Rednitz und Aurach, und nahe dem Frankischen Seenland.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend:

Uber die nahegelegenen BundesstraflRen und die Autobahn A6 erreichen Sie Niirnberg und
die umliegenden Stadte schnell und bequem. Der Bahnhof Roth bietet eine direkte
Anbindung an die S-Bahn-Linie S2 (Roth — NUrnberg— Altdorf) im 20-Minuten-T akt.
Zusatzlich verkehren regelmaidig Regional-Express-Ziige in Richtung Nirnberg und

M dinchen. Mehrere Buslinien sowie die Bahnver bindung nach Hilpoltstein sorgen fiir eine
optimaleregionale Vernetzung. Der Flughafen NUrnbergist in ca. 30-35 Minuten
erreichbar.

Diereizvolle Umgebung bietet zahlreiche M dglichkeiten fir Freizeit, Sport und Erholung —
ideal fur Naturliebhaber und Aktive.
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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:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 8859 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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