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Numa vista geral

25369068

ca. 159,03 m?
5

3

1

2001

2 X Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 2 x Garagem

619.000 EUR
Casa geminada

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

Terraco, WC de
hospedes, Cozinha
embutida
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Dados energéticos

Aquecimento por Consumo energético
chéo radiante final
Gas natural pesado 96.57 kWh/m2a
19.12.2035

C
Gas 2001
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O imovel

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Jirgen Maringer
Geschaftsstelleninhaber

Gern informieren wir Sie persénlich tGber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-
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Uma primeira impressao

Willkommen in dieser gepflegten Doppelhaushalfte in ruhiger Wohnlage, die mit ca. 159
m2 Wohnflache auf einem rund 333 m2 gro3en Grundstiick viel Raum fiir individuelles
Wohnen bietet. Das im Jahr 2001 errichtete Haus prasentiert sich dank regelmaRiger
Instandhaltungen und gezielter Modernisierungen in einem Uberzeugenden Zustand und
eignet sich ideal fir Paare, Familien oder alle, die ein komfortables und grof3zugiges
Zuhause schatzen.

Die Immobilie verfugt Uber insgesamt funf Zimmer, die sich auf vier Ebenen verteilen und
damit ein besonders vielseitiges Raumangebot bieten. Im Erdgeschoss empfangt Sie ein
heller Eingangsbereich, von dem aus Sie den offen gestalteten Wohn- und Essbereich
betreten. Der Esszimmerbereich ist mit einem kleinen Erker gestaltet. Die angrenzende
Kiiche die im Kaufpreis enthalten ist bietet ausreichend Arbeits- und Stellflache und ist
zusatzlich mit einem kleinen Abstellraum ausgestattet. Das Erdgeschoss ist vollstandig
mit FulRbodenheizung ausgestattet.

Der Aul3enbereich Uberzeugt mit einer nach Stid-West ausgerichteten Terrasse, die
ideale Sonnenverhaltnisse bis in die Abendstunden bietet. Der pflegeleicht angelegte
Garten lasst Raum fur individuelle Gestaltung und wird durch ein Gartenhauschen mit ca.
9 m2 Nutzflache sinnvoll ergénzt.

Im Obergeschoss stehen drei gut geschnittene Schlafzimmer zur Verfligung, die flexibel
als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Der Bodenbelag in den
beiden Zimmern wurde 2022 durch Laminat erneuert, das Schlafzimmer ist mit
Teppichboden ausgestattet. Das moderne Tageslichtbad ist mit Eckbadewanne und
separater Dusche ausgestattet.

Das ausgebaute Dachgeschoss erweitert die Wohnflache sinnvoll und eignet sich ideal
als grof3ziigiges Hobby- oder Arbeitszimmer. Dank zahlreicher Fenster ist dieser Bereich
besonders lichtdurchflutet und bietet eine angenehme, ruhige Atmosphare.

Die Heizungsanlage wurde im Jahr 2022 erneuert. Es handelt sich um eine hochwertige
Viessmann-Heizung mit moderner App-Steuerung, die einen effizienten und komfortablen
Heizbetrieb ermdglicht.

Ein besonderes Highlight ist der groRzligige Hobbyraum mit Gber 30 m2 im Keller, der
dank separatem Eingang und Ful3bodenheizung vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten




eroffnet, ob als Biro, Fitnessraum oder fiir ein platzintensives Hobby. Erganzend bietet
der voll nutzbare Keller weitere Abstell- und Nutzflachen.

Zum Haus gehort eine grof3zuigige Doppelgarage mit viel Platz fur Fahrzeuge, Fahrrader
oder Werkzeuge. Auf dem Garagenboden ist ein Riss vorhanden, der bei der weiteren
Nutzung oder individuellen Gestaltung zu bericksichtigen ist. Ergdnzend stehen vor den
Garagen noch zwei AulRenstellplatze zur Verfligung.

Das Gebaude wurde in monolithischer Ziegelbauweise mit Liaplan Ultra 010 Planziegeln
errichtet. Dieses hochwertige Mauerwerk aus gebranntem Ton mit integrierter Liapor-
Dammung steht fur eine besonders langlebige und wertbestandige Bausubstanz, ein
gesundes und ausgeglichenes Raumklima sowie sehr gute energetische Eigenschaften,
ganz ohne zusatzliche Aulendadmmung.

Diese Doppelhaushélfte vereint einen soliden Grundriss, einen gepflegten und
modernisierten Zustand sowie eine attraktive Wohnlage. Sie bietet eine ideale Basis fiir
langfristig komfortables Wohnen mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten. Vereinbaren Sie
gerne einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich personlich von den Vorzigen
dieser Immobilie.
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Detalhes do equipamento

- Monolithische Ziegelbauweise mit Liaplan Ultra 010 Planziegeln (Ziegel mit integrierter
Liapor--Dammung)

- Hochwertige Viessmann-Heizungsanlage aus dem Jahr 2022 mit moderner App-
Steuerung

- Einbauktiche mit hochwertigen Elektrogeraten, im Kaufpreis enthalten, mit
angrenzendem Abstellraum

- Reprasentativer Eingangsbereich mit Gaste-WC und separater Garderoben-Nische
- Grof3zugiger Wohn- und Essbereich mit Zugang zur sonnigen Sud-Terrasse

- Erdgeschoss mit komfortabler Ful3bodenheizung

- Bodenbelage in zwei Zimmern im 1. Obergeschoss sowie im Dachgeschoss im Jahr
2022 erneuert

- GrolRer, vielseitig nutzbarer Hobbyraum im Keller

- Ausgebautes, lichtdurchflutetes Dachgeschoss, ideal als Arbeits- oder Hobbybereich
- GroR3zuigige Doppelgarage mit direktem Zugang vom Garten
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Tudo sobre a localizacao

Die Doppelhaushélfte liegt im beliebten Markt Rof3tal im mittelfrankischen Landkreis
Furth, einer familienfreundlichen und naturnahen Wohnlage mit hohem Wohnwert. Rof3tal
bietet als charmante Gemeinde mit ca. 10.000 Einwohnern eine ausgewogene
Verbindung aus landlicher Ruhe und guter stadtischer Anbindung. Die Infrastruktur ist
hervorragend: Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindertagesstatten, arztliche
Versorgung sowie zahlreiche Freizeitangebote und Vereine sind im Ort verfugbar und
schnell zu erreichen. Rof3tal zeichnet sich durch eine lebendige Dorfgemeinschatft,
vielféltige Sport? und Kulturangebote sowie zahlreiche Wander? und Radwege in der
naturnahen Umgebung aus. Die Verkehrsanbindung ist sehr gut, tiber die nahegelegene
Bahnstation Rof3tal?Wegbrlicke sowie Busverbindungen gelangen Sie in kurzer Zeit nach
Nurnberg, Furth und Zirndorf, was das Wohngebiet auch fur Pendler attraktiv macht.

Die konkrete Lage besticht durch ihre ruhige, gewachsene Wohnlage mit guter
Erreichbarkeit aller wichtigen taglichen Ziele zu Ful3 oder mit dem Rad. Bushaltestellen
und Nahversorgung sind ful3laufig erreichbar. Die Nahe zum Ortskern schafft kurze Wege
zu Supermarkten, Backerei, Apotheke, Schule und weiteren Einrichtungen des taglichen
Bedarfs, wahrend die Wohnlage selbst von einer angenehmen Nachbarschaft und hoher
Lebensqualitat gepragt ist.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 19.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 96.57 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2001.

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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

GustavstralR3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49 911 -97 90 188 0
E-Mail: fuerth@von-poll.com

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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