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25431026 998.000 EUR
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10 Kauferprovision
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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 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

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget Y. ' E‘*E“-‘fgf'?{lﬂ
berechnen und die passende | | BN
Finanzierungsldsung ermitteln E: #ﬁf "
. i B
EHEREREE .
www.von-poll.com/finanzieren . ]
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ON 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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MLa IpwTN €VIUTIWON

KoAwg opicate o€ €va OTITL TIOU €ival KATL TIEPLOCOTEPO ATIO EVA OTIAO OTITL —
€lval €va UEPOC OTIOU Ta OVELPG YivovTal TpaypaTikoTnTa! 10 Rednitzembach,
O0G TIEPLUEVEL VA OKIVNTO TIOU GUVOUALEL HOVASIKG TNV KOUWPOTNTA, TNV &VEDN KOl
TNV aioBnon ACPAAELOG — EVACG TIPAYHUOTIKOG OLKOYEVELOKOG TIOPASELOOG UE QUTH
TNV MOAUTEAELD TIOU KAVEL KABE pepa Eexwploth. Me mepimou 238 T.. XWwpou
SloBiwong o€ Tpia emimMeda, AUTO TO OTITL TIPOCPEPEL XWPO VIO OAC 60 KAVOUV TN
Zwn) opop®n: 10 SWUATIO TOCO EUEALKTO OGO Ol AVAYKEG OOIC — TIALSIKG SWHATLA,
SWMATLO ETILOKETITWY, YPOPEIO OTO OTITL ) SWHUATIO XOuTIL. O KaBEVOCG Ba BpeL W
TO SLIKO TOU QYATINEVO ONUELD. H KUPLA KPERATOKAUOPA ELVOL OOV [ LOLWTIKA
oouiTa: PE SIKO TNC MIAVLIO, YKOPVTOPOUIIO KAl [La aioBnon amoAUTNG
OTIOKAELOTIKOTNTAG. H EEXWPLOTH EUMOPLKA HOoVASA e TN SLKH TNG €i0060 6aq
TIPOCYEPEL TIPOCOETEC OUVATOTNTEC — £ITE TIPOKELTAL VIO LOTPELO, OTOUVTLO £iTE VIO
YPO@PEIO, E6W UTIOPEITE VO CUVOUACETE TEAELX TNV EPYCCIO KAL TNV OLKOYEVELOKN
Zwn). Mpog To MaPOV, TA SWHATLA XPNOLLOTIOOUVTAL WC XWPOG eUegiag yia
XOAGPwWon. ATiO TN OTLYN) TIOU B0 TIEPAICETE TNV TIOPTA, OO VIWOETE TNV LOLaiTEPN
OTHOO@ALPa: EVa @WTELVO XOA €L00O0U [E AAUTIEPOUCG TIOAUEAQIOUG KOL L
EVTUTIWOLOKN HOPUAPLYN OKGAC 0oc 0dnyel KateuBeiayv otnv Kapdld Tou oTiLTiou.
Edw, avoiyel 0 eUPUXWPOC XWPOC KABLOTIKOU KAl TpaTElapiag — EVa SWUATIO
OXEBLOOHEVO VIO KOLVEG BPOBLES, XOPOUUEVEC OLKOYEVELOKEG YIOPTEG KOl {EOTEC
wpeg SIMAa 0To T¢AKL Ol KOPWYES YOAAIKEG TIOPTEC OO TIPOOKAAOUV 0TN MEYAAN
NALOAOUOCTN BEPAVTQ, OTIO TNV OTIoIa EESIMAWVETAL O UTIEPOXOC KATIOG 0 OAO TOU
TO peyaAegio. H povtepva kouliva gival Eva OVELPO YLO TOUG KAAOQayadeg: ol
UPNARC TIOLOTNTOC ETIWVUPEC CUCKEUEG, O TIPOOEYHUEVOC OXESIOOUOC KAL N GEDN
TPOCROCN OTOV KATIO TOV KABLOTOUV TO ONUEIO CUYKEVTPWONC YIa OAN TNV
OLKOYEVELQ — QTIO €V YPYOPO TIPWLVO OTOV TIPWLVO NALO HEXPL LG XOAOPH BPadLla
MOYELPEUATOC PE PIAOUG. KOl LETA UTIGPXEL TO GTIOKOPUPWO OTOV KNTIO: LG

TILOLVA TIOU TIPOOYPEPEL AVOWUKTLKO TIG {EOTEC KAAOKALPLVEG HEPEG KOL pOOVO




XWPO VIO TALXVidL, XOAGpwaon Kol artoAaucon. Tpia YKAPALZ Ue KEKALUEVEG OTEYECQ

KOIL ETUTTAEOV OTIOONKEUTIKO XWPO OAOKANPWVOUY TO TIOKETO — TIPOKTIKO,
KOAOOXEOIOOUEVO KO OTIOAUTO PIALKO TIPOC TNV OLKOYEVELD. AUTO TO OTITL OETEL
ETIONC TEXVOAOYIKG TIPOTUTIO: £VO08ATIESIO BEPUOVON O OAG TO ETIMEDQ, £EUTTVOC
EAEYXOCG TIOAA WV AELITOUPYLWYV HECW EPAPUOYNG KL CUYXPOVOCG KALUOTIONOG — €6W
MTIOpEiTE VO amoAQUOoETE TO HEAAOV TNG LwNC ohPePT. AUTA N LOVOKOTOLKIO eV
€lval €va ouvnOLoPEVO OTITL — €lVOL VA EPOC OTIOU TO TIALSIKG OVELPG PLWVOUY,
OTIOU N OIKOYEVELO EVWVETOL KGL OTIOU KAOE UEPO TIPOCYPEPEL LI TILVEALS
TIOAUTEAELOG. EVOlopEpeoTE; OO XOPOUE VO KAVOVIOOUE €va pavTeRoU yia TNV

eTtiokeYr oag.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

Austattung/ Beschreibung:

- 3-fach Garage mit Spitzboden, Schuppen/ Werkstatt

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

- Haus in Massivbauweise

- Marmortreppe, Marmorkamin

- 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,
Isolierung und Larmschutz, Klimaanlage

- Fenster 3- Fach im OG straBenseitig

- Fenster/Turen im Erdgeschoss, einbruchsicher (RC2)

- Duschen (Kinderbad und Elternbad)

- Ankleidezimmer

- Alarmanlage

- Rollos elektrisch, im EG mit Somfy Steuerung, einbruchsichere Haustlire mit
Fingerabdruckscanner

- Wohnzimmerboden

- Moderne Kiiche (Miele Backofen, Miele Dampfgarer mit Wasseranschluss, Miele
Induktionsplatte, Miele Warmhalte-lade, AEG Spilmaschine, Samsung Internet-
Kihlschrank, elektrisch verstellbare Dunstabzugshaube von Berbel, neuer

Kiichenboden)




- Garderobenzimmer (Schranke bleiben bestehen)

- Dach grau impragniert

- Juliana Gewachshaus und Beete

- Rainbird Bewasserungsanlage flir Rasen, Gewachshaus und Beete

- Con-Zero Pool 7x3,75m m Salzwasser Hydrolyse, Beleuchtung und
Gegenstromanlage (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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OAa yla TnVv TomoBeoia

Das zum Verkauf stehende Objekt befindet sich in einer ruhigen und griinen
Wohngegend im Zentrum von Rednitzhembach, einem beliebten Vorort in der
Metropolregion Nirnberg. Die Goldschlagerstadt Schwabach ist wenige Kilometer
entfernt und mit dem Fahrrad in wenigen Minuten erreichbar. Die Mikrolage
zeichnet sich durch eine Mischung aus Einfamilienhdusern und kleinen

Apartmentgebduden aus.

In unmittelbarer Nahe des Objekts gibt es eine Grund- und Mittelschule sowie
mehrere Kindergarten und Kindertagesstatten, die bequem zu FuB oder mit dem
Fahrrad erreichbar sind. Verschiedene Geschafte und Versorgungseinrichtungen
des taglichen Bedarfs wie Lebensmittelgeschafte, Arzte, Apotheken und Frisére

sind ebenso fuBlaufig zu erreichen.

Die 6ffentliche Anbindung ist sehr gut ausgebaut. Die Bushaltestelle und der
Bahnhof sind nur wenige Gehminuten entfernt und bietet regelmaBige
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 groBeren Stadte der Region ermdglicht. Der Bahnhof in
Schwabach ist etwa 10 Minuten Autofahrt entfernt und bietet Verbindungen nach

Nurnberg, Minchen und Augsburg.

Die Lage des Objekts bietet zudem eine schnelle Anbindung an umliegende Stadte
und Flughafen. Die BundesstraBe B2 und Autobahn A6 sind in wenigen Minuten zu
erreichen. Die Stadt Niirnberg, ein wichtiges kulturelles und wirtschaftliches
Zentrum in der Region, ist nur etwa 20 Kilometer entfernt und ist bequem mit dem

Auto oder offentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen.




Insgesamt bietet die Lage des Objekts eine perfekte Kombination aus Natur, Ruhe

und urbaner Infrastruktur und ist ideal fir Familien, die eine hohe Lebensqualitat

schatzen und dennoch eine gute Anbindung an die umliegende Region wiinschen.




Ap1Op6G akiviToL: 25431026 - 91126 Rednitzhembach

AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.3.2033.
Endenergieverbrauch betragt 124.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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 ein Mitwirkungspflicht nach § 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 Eigentimerseite 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 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
uberprufen. 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 flir 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmodglich zusammenzufihren.
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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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