Wendelstein

ATIOKAELOTIKN OLOBLWwoN TIOVW OTIO TIC OTEVECG
Tou Wendelstein — Yriepoxn neloveto e
TOPATOO KOL UTIOYELO TIOPKLVYK!

Ap1Buéc akivTouv: 25431024

TIM'H ATOPAZ: 545.000 EUR < EMI®ANEIA: ca. 143,8 m2 « AQMATIA: 4
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VON POLL
MMOBILIEN

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth
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‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich darauf, Sie persénlich 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 lhre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer

””””” Immobilie im Zukunft
* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Immobilie aus?

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

www.home.von-poll.com
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‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. o e

i oy berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget el e E
berechnen und die passende = |~ *g?‘:- i)
Finanzierungslosung ermitteln. b B %

www.von-poll.com/finanzieren
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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUTO TO EEALPETIKO SLOUEPLIOPA-ECOVETO BPIOKETAL OTOUG TEAEUTAIOUG OPOPOUG
€VOC TTOAUKOTOLKIOU TIoU KaTtaokeudotnke To 2007 otnv kapdid tou Wendelstein.
XTIOMEVO PE OTIRAPEG PEOOOOUCG KATOOKEUNG, TO SLOPEPLOMT SLOBETEL EVAV
VEVVOLOOWPO XWPo dlapiwong mepimnou 143,8 T..1. Me CUVOALKA TECOEPO SWHATLA,
OUUTEPIAGUBOVOUEVWY SUO UTIVOSWHATIWY KAl U0 UTTAVIWY, TIPOOPEPEL AVETO
XWPO SLOBIwoNG TTIOU AVTIATOKPIVETAL 0Ta UPNAOTEPO TIPOTUTIC TNG CUYXPOVNG
dwn¢. H k&toyn XapoKTNeiZeTal amo Uo KAAS JeAETNMEVN dlappubuLon. O eviaiog
XWPOC KABLOTIKOU, PE TO HEYGAQ TIaP&OUpP G TOU, SNULOUPYEL IO EUXEPLOTN,
PWTELVN ATHOOPALPA. H KapdL& ToU SLAUEPIOUOTOC ELVOL TO EUPUXWPO COAOVL KAl
n Teanelapic, TIOU TIOPEXOUV APOOVO XWEO VLA KOLVWVIKOTIOINGoN KOL XPOVO UE TNV
OLKOYEVELD KOl TOUG piAoucg. Mo EUNOCOWTIO TIpOopEPEL {e0TH EOCTOOLA KL [LGK
AVETN ATHOCPALPA TIC TILO SPOCEPEC HEPECS, EVW TO KEVTPLIKO CUCTNUG BEPUOVONG
ogpiou eEQOPOAIZEL ATTOTEAECHATIKG UG AVETN BEPUOKPACia og OAO TO
SlapEpLopa. H uPnAng molotnTacg eVIOWXIoKEVN Kouliva eival aoya
EVOWUOTWHEVN OTO OGAOVL KOL SLOOETEL OAEC TIC OTIGPAITNTEG OUOKEUECG KABWG
KOL GpOOVO amoBNKEUTIKO XWPO. ATIO TOV XWPO KOBLOTIKOU, £XETE TIPOOROON OTO
ETUMAEOV QiBpL0. ESW PIopEiTe VO ATOAAUOETE TNV OLWTIKOTNTQ, €ITE YO EVAl
XOACPO TIPWLVO €1TE YL €Va Bpadlvo TOTAPL Kpaoi. Eva GAAO amoAuTo
XOPOKTNPLOTIKO TOU SLOPEPICHATOC €LVAL N OTIOPOVWHEVN BEPAVTIO OTOV TEAEUTAIO
0pOYO. ATIOAQUOTE ATIOAUTN LOLWTIKOTNTA €6W - N BEPAVTIA TIPOCPEPEL EVO
OTIOKAELOTIKO KOTOQUYLO OTNV KOPSLA TNC TTOANG! H amtopovwEVN TOTIOBECIO TNG
€EQ0PAAIZEL HEYLOTN IOLWTIKOTNTO KOl OCOG TIPOOKOAEL VO amMOAQUOETE TTANPWCG TNV
uTtaiBpLa Zwr) - XwpPic adlaKPLTa BAEMMOTA. Ta SUO UTIVOSWHAGTLO TIPOCPEPOUV
€EQIPETIKN GvEDN KAL GPOOVO XWPEO YIa XoAGpwon. Mmopouv va oxedlaoTouV
EEXWPLOTA VIO VO TOLPLALOUV OTIG AVAYKEG 00G. K&Be 6pooc dlabeTel Eva
MOVTEPVO UTIAVLO, KOL TG SUO €EOTIALOPEVA E €VO0SATIESLO BEPOVON. TO EVQ

MITAVLIO SLOBETEL VTOUG KOL TOUOAETA, TO GAAO PIAVIEQO KOIL TOUGAETO - LOAVIKO VLG




OLKOYEVELEG I EUYBAPLO TIOU EKTLHOUV TNV AVEON KA TN AelToupyikoTnTa. To

SLOUEPLONC TIEPIACHBAVEL BUO EUPUXWPEC, EEXWPLOTEG QTIOONKEC OTO UTIOVELO E
OUVOALKN WQEALUN ETUPAVELD TIEPITIOU 15 T. . AUTEG TIOPEXOUV XWPO YIO ETTIOXLOKS
€i6n, eEoTALONO XOuTL A TIPpouNBeleC. H TIPOoo®pop& CUUTTANPWVETCL ATIO EVOV
MEYAAO UTIOYELO XWPO OTABUEUONG KOL EVAV ETUTTAEOV EEWTEPIKO XWPO
OTABUEUONG - EEQ0POAILOVTOC BOAIKEG ETUAOYEC OTAOUEUONG VA TIGOO OTLY ).
Ta UPNARG TTIOLOTNTOCG PLVIPIOUATO VAL EUPOAVH 0€ OAOUCG TOUC XWPOUG: TIGPKE
6GmESO OTO CAAOVL, HOVTEPVO TIACKAKIO OTG UITAVIO KOL TIOPTECG KOl EECPTAMATO
UPNANG TIOLOTNTAC UTIOYPOUUICoUV TO UPNAO TESO0. AUTO TO SIOUEPLOUG
MECOVETO EVTUTIWOLALEL PUE TOV ETUTUXNMEVO CUVOUQGCHO LOG KOAOOYXESLOOMEVNG
16eag dlaBiwong, UPNANG TOLOTNTAC EECPTNMATWY KAl EEOTIALOOU KOL GigpOovou
XWPOoU. Eival 1davikd yia ZeuydpLa KABWE KOL YLIO OLKOYEVELEG TIOU OVOAZNTOUV KATL
EEXWPLOTO KOL EKTIHOUV EVO KOAOSIOTNPNMEVO OKIVNTO KO EUEALKTEC ETIIAOYEG
XPNoNG. ATIOAGUOTE TO TIOAAG TIAEOVEKTHUATA AUTHACG TNG EAKUCTIKNG TIPOCPOPEG
VL0l TOV €QUTO OCG KOTA T SLEPKELG JLOG TIPOOWTIKNG ETHIOKEYNG. O XOPOULE VA

0aG Bonbrnooupe ava IGoA OTLYUR!
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

Maisonette - Eigentumswohnung im obersten Geschoss
Baujahr: 2007

Wohnflache: ca. 143,80 m?

Nutzflache Keller: ca. 15 m? verteilt auf zwei abschlieBbare Kellerabteile
GroBe, uneinsehbare Dachterrasse

Zusatzlicher Freisitz

Breiter Tiefgaragenstellplatz

AuBenstellplatz

Einbauktiche

Heizung: Gas

Schwedenofen

Massivbauweise
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Wendelstein besticht als exklusive Wohnadresse im Einzugsgebiet Nirnbergs
durch seine harmonische Verbindung von landlicher Idylle und urbaner Nahe. Die
Gemeinde mit rund 15.700 Einwohnern bietet eine erstklassige Infrastruktur, die
hoéchsten Ansprlichen gerecht wird, sowie eine hervorragende Verkehrsanbindung,
die den Zugang zu den kulturellen und wirtschaftlichen Zentren der Metropolregion
muhelos ermdglicht. Die ruhige und sichere Umgebung unterstreicht den
gehobenen Lebensstil, den anspruchsvolle Bewohner hier genieBen kdnnen,
wahrend der Immobilienmarkt durch stabile Wertentwicklung und eine selektive

Nachfrage nach hochwertigen Objekten gepragt ist.

In Wendelstein offenbart sich ein Lebensraum, der mit seinem eleganten Ambiente
und der gepflegten Nachbarschaft ein Gefuhl von Exklusivitdt und Privatsphare
vermittelt. Die unmittelbare Nahe zu groBzilgigen Grinflachen und stilvollen
Freizeitangeboten schafft eine Atmosphare, in der Erholung und gesellschaftliches
Leben in perfektem Einklang stehen. Hier findet man eine seltene Kombination aus

Ruhe und lebendiger Kultur, die das Wohnen zu einem besonderen Erlebnis macht.

Fur anspruchsvolle Bewohner, die Wert auf ein stilvolles und exklusives
Lebensumfeld legen, bietet Wendelstein eine unvergleichliche Kombination aus
Prestige, Komfort und kultureller Vielfalt. Diese Lage erflllt hdchste Erwartungen an
Lebensqualitat und Privatsphare und ist somit die perfekte Wahl flir jene, die das

Besondere suchen.

Auch verkehrstechnisch liegt die Wohnung sehr gunstig. Die Richard-Wagner-
StraBe liegt in einer ruhigen Wohnlage von Wendelstein, nur wenige Minuten
stidlich von Niirnberg. Uber die nahegelegene BundesstraBe B8 sowie die

Autobahn A6 und A9 ist eine sehr gute Anbindung an das Uberregionale




StraBennetz gewahrleistet. Die NUrnberger Innenstadt erreicht man mit dem Auto in

ca. 20 Minuten, der Flughafen Nirnberg ist rund 30 Minuten entfernt.

Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien des VGN (z. B. Linien 601,
606 und 615) bestens angebunden. Von den nachstgelegenen Haltestellen aus
bestehen direkte Verbindungen nach Nurnberg, Schwabach und Feucht mit
Anschluss an S- und U-Bahn. Damit ist die Richard-Wagner-StraBe sowohl fir

Pendler als auch fur Familien mit Kindern verkehrstechnisch ideal gelegen.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.2.2028.

Endenergieverbrauch betragt 68.50 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2007.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

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 Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.




Ap1Op6¢ akiviAToL: 25431024 - 90530 Wendelstein

2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168

E-Mail: schwabach@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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