Igensdorf / Kirchrisselbach — Igensdorf

Grol3zugiger Bungalow in Holzbauweise mit
Kachelofen, Sauna, Garage, Wintergarten
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www.von-poll.com/finanzieren
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Immobilienbewertung —

exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkom-
pliziert den Wert Ihrer Immobilie.

Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten
Sie sofort eine kostenfreie
Marktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.
T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.home.von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

N POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern 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 - 748 999 50

Shop Nirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von

REAL ESTATE
COMPANIES
WORLD"




FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/nuernberg
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Hier erwartet Sie ein grof3zugiger Winkelbungalow in Holztafelbauweise mit Kachelofen,
Sauna, Garage und Wintergarten — ideal fur die junge, aktive Familie. Dieser gepflegte
Bungalow aus dem Jahr 2003 (Kellergeschoss 1973) ist ein echtes Raumwunder. Mit
einer Wohnflache von ca. 130 m? und einer Grundsticksflache von ca. 768 m2 ist er
perfekt flr die ganze Familie. Das grof3zugige, helle Wohnzimmer mit seinen bodentiefen
Fenstern und dem gemautlichen Kamin ist ein absoluter Traum. Insgesamt verfligt die
Immobilie Uber vier Zimmer, eines davon befindet sich im Souterrain-Bereich — wie
gemacht fir ein Kind, Gaste oder ein Biro. Der Wintergarten an der Stidostseite ist ein
echtes Schmuckstick und wartet nur darauf, mit etwas handwerklichem Geschick wieder
zum Leben erweckt zu werden. Auch der Garten wiurde sich Uber eine liebevolle Hand
freuen, die mit viel Herzblut und Engagement wieder zum Leben erweckt wird. In der
Garage finden bis zu zwei Autos hintereinander Platz. Die Garage hat direkten
Hauszugang zum Keller. Die landliche, idyllische Lage ist ein absoluter Traum. Hier findet
ihr Ruhe und Erholung, aber auch eine perfekte Anbindung an die Schulen in
Grafenberg. Die Immobilie prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und bietet mit
ihrer praktischen Aufteilung und guter Ausstattungsqualitat einen hohen Wohnkomfort.
Eine Familie, die die Vorzlige des Landlebens zu schatzen weil3, wird sich hier
wohlfuhlen.
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- Winkelbungalow in Holztafelbauweise (2003)

- Massivkeller

- BUDERUS Zentral-Niedertemperatur-Olheizung (Baujahr 2003)
- Kiiche

- Kunststoff-Isolierglasfenster mit Rollos

- Wohnzimmer mit Kachelofen und Gartenzugang

- Garage (fur 1-2 Fahrzeuge, hintereinander)

- uneinsehbarer Freisitz auf Garagenflachdach, ca. 24 mz
- Spitzboden kann ausgebaut werden

- Kleine Sauna

- Wintergarten ca. 14 m2 (Zugang von Souterrain-Ebene)
- Suidostterrasse ca. 19 m2 (vor Wintergarten)
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Kirchriisselbach ist ein Ortsteil der Gemeinde Weilersbach im oberfrankischen Landkreis
Forchheim. Der Ort liegt in der Néhe des Frankischen Jura, was ihn zu einem attraktiven
Ziel fur Naturliebhaber, Wanderer und Radfahrer macht.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 6.5.2034.
Endenergieverbrauch betragt 88.60 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003. Die Energieeffizienzklasse ist
C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: nuernberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




