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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 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.

Jetzt personliches Kaufbudget v g Ell"‘ quE

berechnen und die passende | | g
Finanzierungsldsung ermitteln. h%' g, =
' ‘?f@"iﬂ —
‘r
www.von-poll.com/finanzieren -
Lg’—
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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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Austattung/ Beschreibung:

- 3-fach Garage mit Spitzboden, Schuppen/ Werkstatt

-1 grolBeund 1kleine Terrasse (Outdoor Belag rutschfest und witterungsbestandig)
- 5000 Liter Wasserzisterne

- Hausin Massivbauweise

- Marmortreppe, Mar morkamin

- FuBbodenheizung / Gasheizung

- Kamin im Wohnbereich

- elektrische, programmierbare Rollladen

- Swarovski-Kristallleuchter

- Wellnessraum mit Sauna und Dampfdusche

- Tresor (festverbaut)

Renovierungen in den letzten 5 Jahren:

- Dachbodenausbau inkl. 6 Dachfenstern mit Solar-Rollo und Somfy Steuerung, I solierung
und Larmschutz, Klimaanlage

- Fenster 3- Fach im OG straRenseitig

- Fenster/TlUren im Erdgeschoss, einbruchsicher (RC2)

- Duschen (Kinderbad und Elter nbad)

- Ankleidezimmer

- Alarmanlage

- Rollos elektrisch, im EG mit Somfy Steuerung, einbruchsichere Haustire mit
Finger abdruckscanner

- Wohnzimmer boden

- ModerneKiche (Miele Backofen, Miele Dampfgarer mit Wasser anschluss, Miele
Induktionsplatte, Miele War mhalte-lade, AEG Spilmaschine, Samsung I nter net-
KUhlschrank, elektrisch ver stellbare Dunstabzugshaube von Berbel, neuer K ichenboden)
- Garderobenzimmer (Schranke bleiben bestehen)

- Dach grau imprégniert

- Juliana Gewachshaus und Beete

- Rainbird Bewé&sser ungsanlage fur Rasen, Gewachshaus und Beete

- Con-Zero Pool 7x3,75m m Salzwasser Hydrolyse, Beleuchtung und Gegenstr omanlage
(App gesteuert), Folienabdeckung und Winterabdeckung

- Sprechanlage mit 3 Innenteilen und App-Funktion (Klingeln und 6ffnen am Handy)
- Einfahrtstor und Garagentore Somfy gesteuert (App)
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Das zum Verkauf stehende Objekt befindet sich in einer ruhigen und gr inen Wohngegend
im Zentrum von Rednitzhembach, einem beliebten Vorort in der Metropolregion Nirnberg.
Die Goldschléger stadt Schwabach ist wenige Kilometer entfernt und mit dem Fahrrad in
wenigen Minuten erreichbar. Die Mikrolage zeichnet sich durch eine Mischung aus
Einfamilienhdausern und kleinen Apartmentgebauden aus.

In unmittelbarer Nahe des Objekts gibt es eine Grund- und Mittelschule sowie mehrere
Kindergarten und Kindertagesstatten, die bequem zu Fuf3 oder mit dem Fahrrad erreichbar
sind. Verschiedene Geschafte und Ver sorgungseinrichtungen destaglichen Bedarfswie

L ebensmittelgeschéfte, Arzte, Apotheken und Frisore sind ebenso fuRlaufig zu erreichen.

Die offentliche Anbindung ist sehr gut ausgebaut. Die Bushaltestelle und der Bahnhof sind
nur wenige Gehminuten entfernt und bietet regelmagige Verbindungen in die umliegenden
Stadte und Dorfer. Unter der Woche fahrt die S-Bahn alle 20 Minuten nach Nurnberg und
Roth, was eine schnelle und unkomplizierte Fahrt in die gr 63eren Stadte der Region
ermoglicht. Der Bahnhof in Schwabach ist etwa 10 Minuten Autofahrt entfernt und bietet
Verbindungen nach Niirnberg, Miinchen und Augsburg.

Die L age des Objekts bietet zudem eine schnelle Anbindung an umliegende Stadte und
Flughéfen. Die Bundesstrafe B2 und Autobahn A6 sind in wenigen Minuten zu erreichen.
Die Stadt Nurnberg, ein wichtiges kulturelles und wirtschaftliches Zentrum in der Region,
ist nur etwa 20 Kilometer entfernt und ist bequem mit dem Auto oder Gffentlichen
Verkehrsmitteln zu erreichen.

I nsgesamt bietet die L age des Objekts eine perfekte Kombination aus Natur, Ruhe und
urbaner Infrastruktur und ist ideal fir Familien, die eine hohe L ebensqualitét schatzen und
dennoch eine gute Anbindung an die umliegende Region wiinschen.
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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.3.2033.

Endener gieverbrauch betragt 124.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1998.
Die Energieeffizienzklasseist D.

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 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 M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der Interessent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGES keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immabilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGES die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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. Esobliegt daher
unseren Kunden, diedarin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immabilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
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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