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FUR SIE IN

Jurgen Maringer - Geschaftsstelleninhaber
Sarah Eckert - Immobilienberaterin

Gern informieren wir Sie persdnlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

virkt sich eine Modernisierung
den Wert ihrer Immobilie aus?
lhre persénliche und exklusive

Immobilienan erhalten Sie nach
nur igen

.home.von-poll.com

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Dieses schone Einfamilienhaus besticht durch seine ideale Lage, gro3e Raume und eine
optimal durchdachte Raumaufteilung, die es zu einem perfekten Zuhause fiir Familien
macht. Beim Betreten des Hauses im Erdgeschoss erwartet Sie ein geraumiger
Eingangsbereich, an den sich die Kiiche und ein helles Wohn-/Esszimmer anschlie3en.
Das Schlafzimmer mit eigenem Bad en Suite dient als komfortabler Ruckzugsort fiir die
Eltern. Ein Gaste-WC rundet das Erdgeschoss ab. Im Obergeschoss begeistern zwei
grof3ztigige (Kinder-)Zimmer, eines davon mit einer charmanten Loggia nach Osten. Ein
zusatzliches Duschbad auf dieser Etage sorgt flir den nétigen Komfort. Der eigene
Garten komplettiert das wunderschone Haus mit viel Platz fir Spiel und Spal3 im Freien.
Nach Sudosten ausgerichtet kénnen Sie hier viele Sonnenstunden geniefl3en. Der
Uberdachte Freisitz ist direkt vom Esszimmer aus zugéanglich. Das Haus ist voll
unterkellert und bietet somit zusatzlichen Stauraum. Die vorhandene Einzelgarage inkl.
Stellplatz auf dem Garagenvorhof ist im Kaufpreis inbegriffen. Alle
Einrichtungen/Installationen des Hauses sind funktionstiichtig. Dennoch ist zu beachten,
dass die Einbauten fast ausschlie3lich aus dem Baujahr stammen und somit
Sanierungsbedarf besteht. Das Haus ist seit Beginn kontinuierlich an dieselbe Person
vermietet, die bereits Uber einen moglichen Auszug informiert ist. Die Kaltmiete betragt
aktuell ca. 1.100,- €.
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- Uberdachter Freisitz

- Loggia

- AuRRenrollos

- zwei Bader

- voll unterkellert

- Spitzboden (nicht zuganglich)

- Einzelgarage

Bekannte Méangel:

- BEHOBENER (durch Fachkrafte) Wasserschaden Bad OG, ca. 2011
- (Setz)Risse
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Zirndorf bietet eine hohe Lebensqualitat und ist vor allem fur Familien ein begehrter
Wohnort in unserer Region. Die Immobilie befindet sich in einer zentralen Lage unweit
der Zirndorfer Altstadt entfernt und ist von gepflegten Einfamilienh&usern umgeben. Es ist
eine Auswahl an Kindergarten und (weiterfihrenden) Schulen in ful3laufiger
Nachbarschaft vorhanden. Ebenso bieten sich Ihnen zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten
und eine abwechslungsreiche Gastronomie-Szene. Den Bahnhof Zirndorf erreichen Sie
zu Ful in weniger als zehn Minuten, sodass Sie optimal an den 6ffentlichen Nahverkehr
angebunden sind und lhre Ziele zligig und bequem erreichen. Die nahegelegene
Autobahn A73/Stdwesttangente ermdglicht Ihnen eine schnelle Anbindung in alle
Richtungen. Als griine Lunge ist der Zirndorfer Stadtwald mit der bekannten Alten Veste
nur ca. 15 Gehminuten entfernt. Damit bietet sich Ihnen eine perfekte Mischung aus
Natur, Ruhe und einer guten stadtischen Infrastruktur.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 26.2.2033.
Endenergieverbrauch betragt 157.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985. Die
Energieeffizienzklasse ist E. 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Jurgen Maringer

GustavstralRe 35 Firth
E-Mail: fuerth@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




