REAL ESTATE

Georgensgmiind

OLKOYEVELOKI KOTOIKIO TIOU XPELALETOIL
OVOKaiLvion otnVv Kapola tou Georgensgmund -
LE HEYAAO KATIO KOL TIOAAEC SUVATOTNTEG

Ap1Buéc akivTouv: 25431028

IMMOBILIEN

@ ARG N Ny
R

RN
v

-
“

e
%

AN
i

www.von-poll.com

TIM'H ATOPAZ: 425.000 EUR < EMI®ANEIA: ca. 221,27 m2 ¢ AQMATIA: 10 + EKTAZH FHz: 798 m?
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ 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
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung '

gelost. Fo " g

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ' [l ,,u.|3|
berechnen und die passende 5 g s?“- ".i.l!b i
Finanzierungslosung ermitteln. € ,_ é, =
'i.'.--’ -
www.von-poll.com/finanzieren - .

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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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUTA N EUPUXWPN OLKOYEVELOKN KATOLKIO 0TNV Kapdld Tou Georgensgmund
TIPOoPEPEL TIEPITIOU 221 T.U. XWPOoU dlapiwong, Tepinou 89 T.Jh. WPEALLOU XWPOU
KOl OLKOTIESO TIEPITIOU 798 T.|L., IAPEXOVTAC GPOOVO XWPO VIO GTOMIKG OVELPQ
Slopiwong. Xapn otnv UEALIKTN SLOpPUBULON, TO aKivNTO UITOPEL ETIIONG VO
XPNOLUOTIONOEL WC SLWPOPN I GKOUG KOL TPLWPEOPN KATOLKIO — LOAVIKN YL
SloBiwon TOAAGTIAWY YEVEWYV I LEPLKN EVOLlKiaon. Exouv ndn e@apuooTEi
ONMOVTIKG UETPO EKOUYXPOVIOMOU: ‘Eva vEéo cuotnua B€puavong pellet
(eykoteotnuUEVOo 10 2022) MAPEXEL OGTIOTEAECUATIKI BEPUAVON, CUUTANPWHEVO CTIO
€VA NALOKO BEPULKO cUOTNUA 14 T.u. H urtpooTivr) TIOpTa £XEL ETONG
OVTIKOTOOTOBEL KOL OPLOUEVD OTIO TA HATIEST £€XOUV EKOUyXpoVvioTel. OAa Ta
TIOPABUPC OTOV TEAEUTAIO OPOYO £KTOC OO TECOEPQ €ival amd PVC pe TpmAd
T¢AML0. Ta TTOpGOUPO TOU UTIOYEIOU OVTIKATOOTABNKAV TO 2018 e SIMAG T{AULO.
Mopd TIC EMEVOUOEIC QUTEC, OTIALTOUVTAL TIEPALITEPW AVOKALVIOELG, divovTac oToug
VEOUG LOLOKTNTECG TNV EUKALPIO VO TIPOCOPOCOUV TO OKIVNTO OTIC SIKEG TOUG
TIPOTIUACELG. ZUYKEKPLUEVT, N OTEYN, TO NAEKTPIKO CUCTNC, OPLOUEVD OTIO T
ToPABUPG KAl N Tipdooyn XpelddovTal avokaivion i avokaivion. H Bepavta Kal n
UTIGPXOUCK TILOIVO OO UTTOPOUGCOV ETIIONG VO ETIW@PEANBOUV aTO TOV
EKOUYXPOVIONO. OL eUpUXWPOL XWPOL TIPOCPEPOUYV GPOOVO XWEO YL TIALOLY,
AGTPELG TNC KNTIOUPLKNG 1 §paoTNPLOTNTEG VAP UXNG. AUTO OOG ETUTPETEL VO
ONMIOUPYAOCETE EVO TIPAYUATIKO OLKOYEVELOKO KATAPUYLO TIOU CUVOUALEL TNV
TaPA&d00N e TO OUYXPOVO BLOTIKO ETUTIESO. OO BEAOTE VO KOVOVIOETE IO
eTtiokePn; KOAEOTE POCG OTIOLOONTIOTE OTIYUN VIO VO TIPOYPAMUCTIOETE EVO

pavteBou.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

GrundstlicksgroBe: ca. 798 m?

Massivbauweise

Haus in Hanglage gebaut

Einzelgarage

GroBer Garten - zum Teil in Hanglage

GroBRzlgige Freisitzflachen

Pelletheizung neu: 2022

Solarthermie 14m? auf dem Dach

Vollunterkellert

Kunststofffenster zum Teil 2-fach und auch 3-fach verglast

Individuelle Gestaltung moglich - Ausbaupotenzial vorhanden
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Die Immobilie liegt in einer der gefragtesten Wohngegenden von Georgensgmind.
Das ruhige Wohnviertel zeichnet sich durch viel Griin, eine familienfreundliche
Umgebung und eine angenehme Nachbarschaft aus. Hier konnen Kinder noch
unbeschwert spielen, wahrend Eltern die Vorzlige einer zentralen und gleichzeitig

naturnahen Lage genieBen.

Der groBe Garten des Hauses grenzt an eine idyllische Umgebung - ideal fur
Familienfeiern, Spielgerate oder einen Gemisegarten. Spaziergange und
Fahrradtouren beginnen direkt vor der Haustlr, denn Felder, Walder und die

idyllische Umgebung des Frankischen Seenlands sind in klrzester Zeit erreichbar.
Auch der Alltag gestaltet sich komfortabel:

Kindergarten und Schulen befinden sich in unmittelbarer Nahe bzw. sind mit dem

Fahrrad oder zu FuB3 erreichbar.

Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken sowie Banken

und Gastronomieangebote sind nur wenige Minuten entfernt.

Der Ortskern von Georgensgmind bietet zusatzlich ein aktives Vereinsleben und

eine gute Infrastruktur fir Familien.
Die Verkehrsanbindung tUberzeugt durch kurze Wege:
Der Bahnhof Georgensgmiind ist in nur ca. 5 Fahrminuten erreichbar und bietet

eine direkte Bahnverbindung nach Nirnberg (ca. 25-30 Minuten) sowie Richtung

Treuchtlingen/Augsburg. Damit ist auch eine Pendlerfreundlichkeit gegeben.




Mehrere Buslinien verbinden Georgensgmind mit den Nachbargemeinden und der

Kreisstadt Roth.

Mit dem Auto gelangen Sie in wenigen Minuten auf die B2, die direkten Anschluss
an die Autobahnen A6 und A9 bietet. Somit erreichen Sie Roth in ca. 10 Minuten

und die Metropolregion Nurnberg in ca. 30-35 Minuten.

Die Lage kombiniert die Vorteile eines ruhigen, naturnahen Wohnumfeldes mit der
hervorragenden Anbindung an den GroBraum Nuirnberg. Damit bietet das Objekt
perfekte Bedingungen flr Familien, die viel Platz im Grlinen suchen, ohne auf die

Nahe zu Stadt und Infrastruktur verzichten zu wollen.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 245.50 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1959.

Die Energieeffizienzklasse ist G.

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.
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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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