Schwabach — Limbach

Attraktiver Preisnachlass: Reihenmittelhaus mit Flair
In Exquisiter Lage Schwabachs
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?
Markspreis + Wie wirkt sich eine Modernisierung
e e e auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persdnliche und exkl
yse erhalten Sie nach

.home.von-poll.com

IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten beschei-
nigen lhnen Ihren Finanzierungsrahmen.
Bestatigen Sie Eigentimern und Maklern
lhre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich

damit einen Vorsprung gegeniber
anderen Kaufinteressenten
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Das Reihenmittelhaus erbaut im Jahr 1989 geméal dem Energieausweis, beeindruckt mit
einer groRzugigen Wohnflache von circa 113 m2 und einer Grundstiicksflache von etwa
116,00 m?, die sich auf insgesamt 4 Zimmer erstreckt. Das gepflegte Haus bietet Platz fur
drei Schlafzimmer, ein Badezimmer sowie ein Gaste-WC. Im Erdgeschoss befindet sich
eine Diele, von welcher aus man das Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse betreten
kann. Des Weiteren findet man die Kiiche und die Gastetoilette im Erdgeschoss. Im
Obergeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer, das Badezimmer und ein Flur. Highlight
der Immobilie ist das Dachgeschoss, welches als Studio oder ein weiteres Schlafzimmer
genutzt werden kann. Die Zentralheizung sorgt fur wohlige Warme in den
Réaumlichkeiten. Die Immobilie verzeichnet einen erstklassigen Zustand, wobei die
Heizungsanlage im Jahr 2011 vollstandig erneuert wurde. Der Grundriss bietet geniigend
Raum fir individuelle Gestaltungsmoglichkeiten und ladt dazu ein, sich hier einzurichten.
Mit einer Terrasse kénnen die Bewohner gemitliche Stunden im Freien verbringen und
die frische Luft geniel3en. Das Haus befindet sich in gehobener und ruhiger Lage von
Schwabach. Ein Paradies flir Familien oder Paare, eine optimale Kombination fir ein
angenehmes Wohnen. Einkaufsméglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel
sind in unmittelbarer Nahe vorhanden. Diese Immaobilie prasentiert sich nicht nur als ein
gepflegtes Zuhause, sondern birgt auch enormes Potential. Jeder kann es nach seinen
Bedurfnissen designen und einen persénlichen Touch hinzufiigen. Insgesamt bietet sie
somit eine einzigartige Mdglichkeit, einen individuellen Lebensraum zu schaffen.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich selbst
von den Vorziigen dieser Immobilie!
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Erdgeschoss

*Diele, Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse,
*Kliche

*Gaste-WC

Obergeschoss

«Zwei Schlafzimmer

eBadezimmer

*Flur

Dachgeschoss

Studio
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Limbach ist der beliebte Stadtteil von Schwabach und Giberzeugt durch eine gewachsene,
intakte Infrastruktur mit hoher Lebensqualitat. Einrichtungen des taglichen Bedarfs
befinden sich in unmittelbarer Nahe. Bildungseinrichtungen in Schwabach und
Umgebung geniel3en einen ausgezeichneten Ruf, vertreten sind hier alle Schulformen mit
vielfaltiger Auspragung. Der Kindergarten, die Schulen und das Gymnasium ist in
wenigen Minuten zu erreichen. Schwabachs zauberhafte Altstadt mit dem historischen
Marktplatz und den zahlreichen StraRencafés ladt zu entspannten Spaziergangen ein.
Die wunderschone Landschaft aus Waldern, Wiesen in unmittelbarer N&he, bietet
vielfaltige Sport- und Freizeitangebote. Wanderer, Naturbegeisterte und Sportler kommen
somit auf ihre Kosten. Uber die A6 als auch die Bundesstrale B2 gelangt man unter
anderem in 30 Minuten nach Nirnberg oder Furth. Mit der Bahn ist man ebenfalls mobil.
Diese braucht vom Schwabacher Bahnhof lediglich zehn Minuten nach Nirnberg. Die S-
Bahn befindet sich in Schwabach-Limbach und ist ca. 700 m entfernt. Der NUrnberger
Flughafen ist ca. 24 km entfernt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 27.2.2034. Endenergiebedarf
betragt 190.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989. Die Energieeffizienzklasse ist F.
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 ein Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.
PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss - eines MIETVERTRAGES keine Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH zu zahlen. - eines KAUFVERTRAGES die ortsubliche
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 zusammenzufuhren.
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lonela Harosa

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




