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At a glance

26431028
ca. 82,02 m?
4

3

2

1

1969

1 x Outdoor parking
space

349.000 EUR
Apartment

K&uferprovision betr &gt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2015

M oder nised

Solid

ca. 6 m?

Built-in kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
District heating certificate
23.08.2027 79.00 kWh/mz2a

C

1969
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The property

’ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

« Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Inmobilie aus?

« Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com
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The property

‘ VON POLL

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

‘ VON POLL

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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A first impression

Die leer stehende Eigentumswohnung befindet sich im 4. Ober geschoss eines gepflegten

M ehrfamilienhauses aus dem Baujahr 1969 und ist bequem Uber einen Aufzug erreichbar.
Auf rund 82,02 m2 Wohnflache verteilen sich drei gut geschnittene Zimmer, die vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten bieten und ein angenehmes Wohnambiente schaffen. Zwischen 2005
und 2015 wur den bereits umfangr eiche Renovierungsmaf3nahmen durchgefiihrt, sodass sich
die Wohnung in einem gepflegten und zeitgemal3en Zustand préasentiert.

Ein besonderes Highlight ist der grof3ztigige Balkon, der den Wohnbereich har monisch nach
aulRen erweitert und zum Verweilen einladt. Das moder nisierte Badezimmer Uberzeugt mit
einer zeitgemalen Ausstattung, wahrend die vorhandene Einbaukliche den sofortigen
Einzug erleichtert. Die Beheizung erfolgt Uber eine effiziente Fer nwéar mever sor gung.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch ein eigenes Kellerabteil sowie einen
AuRenstellplatz. Dank des aktuellen L eerstands eignet sich die Immabilie sowohl fur
Eigennutzer, die kurzfristig einziehen méchten, als auch fiir Kapitalanleger, die eine sofort
verfligbare Wohnung in gefragter Wohnlage suchen.
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Details of amenities

L eerstehende Eigentumswohnung im 4. OG (mit Per sonenaufzug)
Baujahr: 1969

Renovier ungen 2005 - 2015

Wohnflache: ca. 82,02 m2

Grof3er Balkon

AulBenstellplatzim Wert von 10.000,00 Euro

Einbaukiiche

Rucklagen mehr als 10.000,00 Euro

M assivbauweise

Eigenes Kellerabteil ca. 6m2

Zum Per sonenaufzug auch ein L astenaufzug von Keller in das Erdgeschoss
Monatliche Zahlungen: Hausgeld 183,97 Euro, Ricklagen 99,02 Euro
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All about the location

Die Wohnung befindet sich im beliebten Nirnberger Osten —einer gewachsenen und auf3er st
gefragten Wohnlage, die urbanes L eben mit einem hohen Freizeit- und Erholungswert
verbindet. Das Umfeld zeichnet sich durch gepflegte Wohnbebauung, viel Griin sowie eine
hervorragende I nfrastruktur ausund zahlt zu den attraktivsten Wohnstandorten der Stadt.

Ein besonderes Highlight ist die unmittelbar e N&he zum NUrnberger Tiergarten und dem
angrenzenden Reichswald. Das weitlaufige Waldgebiet bietet ideale Bedingungen fir
Spaziergange, Jogging, Radtouren oder entspannte Stunden in der Natur. Gleichzeitig ladt
der Tiergarten, einer der schonsten L andschaftszoos Deutschlands, zu abwechslungsr eichen
Freizeitaktivitaten fur Grof3 und Klein ein.

Nur wenige Minuten entfernt befindet sich der idyllische Valznerweiher, eine der schonsten
Naher holungslandschaften Ntrnbergs. Umgeben von weitlaufigen Grtinflachen, altem
Baumbestand und den Wéldern des Reichswaldes |adt die Umgebung zu ausgedehnten
Spazier gangen, Joggingrunden oder entspannten Stunden am Wasser ein. Die besondere
Atmosphaér e dieses Natur par adieses macht den Standort zu einem idealen Riickzugsort vom
Alltag —und das mitten in der Stadt.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken, Schulen und
Kindergéarten befinden sich in der ndheren Umgebung und sind bequem erreichbar. Auch
zahlreiche Restaur ants, Cafés und weiter e Dienstleistungsangebote tragen zu einer hohen
Wohn- und L ebensqualitét bei.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. M ehrere Bus- und
Strallenbahnlinien (Bushaltestelle direkt vor der Haustiir!) ermdglichen eine schnelle
Verbindung in die Nirnberger Innenstadt sowie zu den umliegenden Stadtteilen. Der
Hauptbahnhof und zahlreiche Arbeitsstandortein der Metropolregion sind in kur zer Zeit
erreichbar.

Auch mit dem Auto Uberzeugt die Lage durch die schnelle Erreichbarkeit der
Bundesstr allen sowie der Autobahnen A3, A6 und A9. Dadurch sind sowohl das
Stadtzentrum als auch Erlangen, Firth und weitere Wirtschaftsstandorte komfortabel
erreichbar.

Die Kombination aus naturnahem Wohnen, ausgezeichneter Infrastruktur und einer
hervorragenden Verkehrsanbindung macht diesen Standort zu einer besonder s attraktiven
Wohnadr esse — sowohl fur Eigennutzer alsauch fur Kapitalanleger.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Jorg Muskat

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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