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

ca. 15m?
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth
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Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern biete ich eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich 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

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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Immobilie
gefunden,
Finanzierung ‘
gelost. R

’ > berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget ' [E]4 2 2 i ]
berechnen und die passende B f‘*‘g&.&.*’,
Finanzierungslésung ermitteln. / Hod# .ii .

www.von-poll.com/finanzieren
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M aisonette - Eigentumswohnung im ober sten Geschoss
Baujahr: 2007

Wohnflache: ca. 143,80 m2

Nutzflache Keller: ca. 15 m2 verteilt auf zwei abschlie3bare Kellerabteile
Grol3e, uneinsehbar e Dachterrasse

Zusétzlicher Freisitz

Breiter Tiefgaragenstellplatz

AuRenstellplatz

Einbaukiiche

Heizung: Gas

Schwedenofen

M assivbauweise
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Wendelstein besticht als exklusive Wohnadresse im Einzugsgebiet NUrnbergs durch seine
harmonische Verbindung von landlicher 1dylle und urbaner N&he. Die Gemeinde mit rund
15.700 Einwohnern bietet eine erstklassige I nfrastruktur, die héchsten Anspr lichen ger echt
wird, sowie eine hervorragende Verkehrsanbindung, die den Zugang zu den kulturellen und
wirtschaftlichen Zentren der Metropolregion mihelos ermoglicht. Die ruhige und sichere
Umgebung unter streicht den gehobenen L ebensstil, den anspruchsvolle Bewohner hier
genieflen kénnen, wahrend der Immabilienmarkt durch stabile Wertentwicklung und eine
selektive Nachfrage nach hochwertigen Objekten gepragt ist.

In Wendelstein offenbart sich ein L ebensraum, der mit seinem eleganten Ambiente und der
gepflegten Nachbar schaft ein Gefuihl von Exklusivitat und Privatsphéar e ver mittelt. Die
unmittelbare Nahe zu grof3ziigigen Grunflachen und stilvollen Freizeitangeboten schafft eine
Atmosphére, in der Erholung und gesellschaftliches L eben in perfektem Einklang stehen.
Hier findet man eine seltene Kombination aus Ruhe und Iebendiger Kultur, die das Wohnen
zu einem besonder en Erlebnis macht.

Fur anspruchsvolle Bewohner, die Wert auf ein stilvolles und exklusives L ebensumfeld
legen, bietet Wendelstein eine unver gleichliche Kombination aus Prestige, Komfort und
kultureller Vielfalt. Diese L age erfillt hdchste Erwartungen an L ebensqualitat und
Privatsphére und ist somit die perfekte Wahl fur jene, die das Besonder e suchen.

Auch verkehrstechnisch liegt die Wohnung sehr glinstig. Die Richard-Wagner-Stralie liegt in
einer ruhigen Wohnlage von Wendelstein, nur wenige Minuten siidlich von Nirnberg. Uber
die nahegelegene Bundesstr al3e B8 sowie die Autobahn A6 und A9 ist eine sehr gute
Anbindung an das Uberregionale Strafennetz gewahrleistet. Die Nirnberger | nnenstadt
erreicht man mit dem Autoin ca. 20 Minuten, der Flughafen Nirnbergist rund 30 Minuten
entfernt.

Der offentliche Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien desVGN (z. B. Linien 601, 606 und
615) bestens angebunden. Von den néchstgelegenen Haltestellen aus bestehen direkte
Verbindungen nach Nirnberg, Schwabach und Feucht mit Anschlussan S- und U-Bahn.
Damit ist die Richard-Wagner-Stralfe sowohl fir Pendler alsauch fir Familien mit Kindern
verkehrstechnisch ideal gelegen.
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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.2.2028.

Endenergieverbrauch betréagt 68.50 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2007.
Die Energieeffizienzklasseist B.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Jorg Muskat

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

www.von-poll.com
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