Schwabach

Schwabacher Wohnflair: Sonnige 2-Zimmer-
Wohnung mit Balkon und Garage in bevorzugter
Lage

Property ID: 24431002
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PURCHASE PRICE: 215.000 EUR - LIVING SPACE: ca. 64 m2 « ROOMS: 2
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At a glance

24431002
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215.000 EUR

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

2013

ca. 0 m2
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
GAS certificate
03.05.2034 189.90 kWh/m?a
Gas F
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .‘VONPOLL .

B

lonela Harosa
Geschaftsstelleninhaberin

Gern informieren wir Sie personlich Giber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

09122 - 88 59 168

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Floor plans

Schlafzimmer
ca. 20 m*
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A first impression

Willkommen in Schwabach — Eine Stadt, die Geschichte und Moderne vereint In der
malerischen Kulisse Schwabachs, bekannt fiir ihre goldglanzenden Akzente und
historische Pracht, erwartet Sie eine exklusive Gelegenheit: Eine charmante Zwei-
Zimmer-Wohnung in bester Lage. Ein Schritt in die Vergangenheit und Zukunft: Gelegen
nur wenige Gehminuten von der historischen Innenstadt, entfiihrt diese Immobilie in eine
Welt, wo moderner Wohnkomfort auf geschichtstrachtigen Boden trifft. Erleben Sie den
Zauber Schwabachs direkt vor lhrer Haustlr. Ein Zuhause, das Raum fir Leben bietet:
Mit ca. 64 Quadratmetern Wohnflache, clever konzipiert flir maximale Raumnutzung, ladt
die 2 Zimmer-Wohnung in der zweiten Etage eines gepflegten Mehrfamilienhauses, mit
neuen Parteien, zum Entspannen und GenielRen ein. Der grof3ztigige Balkon 6ffnet sich
fur runige Momente unter der Sonne. Qualitat, die Uberzeugt: Die Wohnung zeichnet sich
durch umfassende Renovierungen aus, die modernen Wohnkomfort garantieren.
Hochwertige Kunststofffenster, zeitgeméaflles Laminat und ein vor zehn Jahren
renoviertes Badezimmer mit Badewanne und Fenster sprechen fir sich. Auch das
Garagendach wurde komplett saniert. Im Wohnhaus wurden der Eingangsbereich mit
neuer Fensterfront, Tar und Briefkastenanlage erneuert sowie der Bereich flr
Abfalltonnen neu gestaltet. Diese Malinahmen garantieren nicht nur ein modernes
Erscheinungsbild, sondern steigern auch die Wohnqualitat fir alle Bewohner. Ein
Highlight fur jeden Autobesitzer: Die zum Objekt gehérende Garage bietet nicht nur
Komfort, sondern auch Sicherheit fur Ihr Fahrzeug. Entdecken Sie das Potenzial: Ob als
Kapitalanlage oder fur den Eigenbedarf, diese Immobilie verspricht eine lohnende
Investition in Schwabachs glanzender Umgebung. Wir laden Sie herzlich ein, sich selbst
von diesem Immobilienjuwel in Schwabach zu tiberzeugen. Kontaktieren Sie uns ftr
detaillierte Unterlagen und vereinbaren Sie einen personlichen Besichtigungstermin.
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Detalils of amenities

Ausstattung:

- Grol3zugige 2-Zimmer-Wohnung

- 9 Parteien

-2.0G

- ca. 64 m2 Wohnflache

- Hausgeld 224,00 EUR

- eine Garage ist im Preis enthalten

- Kellerabteil, Waschraum und Trockenraum

- aktuell vermietet : monatliche Grundmiete 590,00 €

- Renovierung: Fenster aus Kunststoff und Badezimmer

- neue Gastherme 2024

- Renovierungen im Haus:

Eingangsbereich inkl. Fensterfront, Tir, Briefkastenanlage, Bereich fir Abfalltonnen,
Garagendach komplett saniert.

- Gasheizung (Austausch erst geplant, wenn in Schwabach Fernwarme angeboten wird)
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All about the location

Standort-Highlights: Ein Leben im Herzen von Schwabach Diese charmante Immobilie
genielt eine privilegierte Lage, nur einen Steinwurf entfernt von der malerischen
Innenstadt Schwabachs, bekannt als die Goldschlagerstadt. Die Mikro-Lage ist gepragt
durch historisches Ambiente und einladende Gassen, die zu entspannten Spaziergangen
durch die liebevoll erhaltenen StraRenziige einladen. Hier erleben die Bewohner die
lebendige Geschichte der Stadt hautnah. Fir die Liebhaber des urbanen Lebens: Die
umliegende Innenstadt wartet mit einer Vielfalt an Cafés und Restaurants auf, die zum
Verweilen in gemutlicher Atmosphére einladen. Entdecken Sie die kulinarische Vielfalt
und geniel3en Sie die lebendige Stadtkultur. Darliber hinaus bietet die Umgebung
zahlreiche Freizeitmdglichkeiten, darunter ein modernes Kino fir Filmabende und die
N&he zu Fitnessklubs sowie kulturellen Veranstaltungen. Alltagskomfort in unmittelbarer
Nahe: In der direkten Mikro-Lage finden sich alle Annehmlichkeiten des taglichen Lebens
wie Lebensmittelgeschafte, Friseure, Apotheken und Arzte, die bequem zu FuR
erreichbar sind. Dies schafft eine ideale Infrastruktur direkt vor der Haustur. Die
strategische Makro-Lage zeichnet sich durch hervorragende Verkehrsanbindungen aus,
sei es mit dem Auto Uber die Autobahn A6 oder B2, oder mit dem Zug nach Nurnberg.
Diese Verbindungen ermdglichen eine einfache Fortbewegung und bieten Zugang zu
urbanen Erlebnissen. Natur und Erholung in der N&he: Ein besonderes Highlight ist die
Néahe zu natirlichen Schonheiten wie dem malerischen Brombachsee, der eine idyllische
Kulisse flr entspannte Freizeitaktivitaten bietet. Der nahegelegene Rotsee ergéanzt das
Angebot als eine Oase der Ruhe und Natur. Diese Immobilie steht somit nicht nur far
stilvolles Wohnen, sondern auch fir eine perfekte Symbiose aus urbaner Lebensqualitat
und nattrlicher Erholung. Ein Lebensraum, der das stadtische Flair und die Ruhe der
Natur in perfekter Harmonie vereint.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 3.5.2034.
Endenergieverbrauch betragt 189.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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 bestmdglich zusammenzufiihren. Kauferprovision betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des beurkundeten Kaufpreises.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

lonela Harosa

Kappadocia 9 Schwabach / Roth
E-Mail: schwabach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




