Schwabach / Wolkersdorf

Az Uj csaladi fészked — csendes helyen, tele
lehetoségekkel Schwabach - Wolkersdorfban!

VP azonosité: 25431030

w.von-poll.com

VETELAR: 429.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 129 m2 « SZOBAK:4 « FOLDTERULET: 357 m?2
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Attekintés

25431030 429.000 EUR
ca. 129 m? Ikerhaz fele
Nyeregteto Kauferprovision
4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
2 Kaufpreises
1988 2023
1 x Garazs, 15000 .
EUR (Elado) Korszerusitett
Szilard
ca. 29 m?

Terasz, Vendég WC,
Kert / k6zos
hasznalat, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Olaj 181.60 kWh/m2a
05.12.2032

F
Olaj

1988
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‘ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentliimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung lhrer
Immobilie an und Gbernehmen gerne den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns 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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Az ingatlan
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget A ' ¥ IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende , § l!': %
Finanzierungslosung ermitteln. h%

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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Az elso benyomas

Ez az ikerhaz csendes helyen, az erdo szélén taldlhatd, egy 357 m2-es lejtos telken.
Kilénosen figyelemre méltod az északi fekvésu kilatas, ahonnan kdzvetlen kilatas nyilik a
koérnyezo erdore, és mindossze néhany Iépésre elmeriilhet a természetben. A lakétér
korilbelul 129 m2, négy szobaban elosztva. A rugalmas alaprajz lehetové teszi két
tovabbi szoba levalasztasat is. A haz bejarata a foldszinten, az alagsorban talalhato.
Ezen a szinten talalhaté egy nappali és egy vilagos, zuhanyzos flirdoszoba, igy idedlis
idosebb gyermekek vagy vendégek szamara. Itt talalhaté még a kazanhaz olajttizelésu
kozponti futéssel és égovel (2020-ban telepitve), valamint egy taroldhelyiség. Az 5000
literes olajtartaly a hazon kivil, a kertben talalhaté, igy boséges helyet biztosit az
alagsorban. A foldszinten egy tdgas nappali taladlhatd, amelyet az étkezo valaszt el a
konyhatél. Vendég WC is rendelkezésre all. A gondozott domboldali kertre nézo nagy,
délnyugati fekvésu teraszt nemrégiben Uj csempékkel szerelték fel. Igazi fénypont a
2023-ban felujitott konyha, amely nagyon modern és a legmodernebb gépekkel felszerelt.
Az emeleten talalhaté a fo halészoba és egy tagas studié, amely kénnyen két
gyerekszobava oszthatd. Az emeletet egy vildgos firdoszoba teszi teljessé zuhanyzoval,
furdokaddal, WC-vel és mosdoval. A homlokzatot 2020-ban festették, és a bejaratot is
modernizaltak. Tovabbi jellemzok kdzé tartozik a beépitett vizszuro rendszer és egy
masodik kémény, amely lehetové teszi egy fatlizelésu kalyha beépitését. Egyetlen
garazs is tartozik hozz4, egy kis bovitménnyel a kerti gépek szaméra, amely tovabbi 15
000 eurdért vaséarolhatdé meg. Ez az ikerhaz 6tvozi a modern életstilust, a praktikus
elrendezést és a vonzo6 kornyezetet. Gyozodjon meg réla sajat szemével — 6rommel
adunk tovabbi informéacidkat és egyeztetlink idopontot.
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Részletes felszereltség

Doppelhaushalfte

Baujahr: 1986

Wohnflache: ca. 110 m?
GrundstlcksgrofRe: ca. 357 m2
Massivbauweise

Garage

Gemidtlicher Garten in Hanglage
Nagelneue und topmoderne Einbaukuche
Ruhige Lage mit sehr guter Anbindung
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Minden a helyszinrol

Wolkersdorf ist ein attraktiver Ortsteil der Stadt Schwabach in Mittelfranken und liegt
ndrdlich des Schwabacher Zentrums, in Richtung Nirnberg. Der Stadtteil verbindet eine
ruhige, grine Wohnlage mit einer ausgezeichneten Erreichbarkeit der umliegenden
Stadte. Durch seine gewachsene Struktur mit gepflegten Wohnhausern, viel Natur und
einer freundlichen Nachbarschaft bietet Wolkersdorf eine hohe Lebensqualitat und ein
angenehmes, familienfreundliches Umfeld.

Die Lage zeichnet sich durch eine naturnahe Umgebung und kurze Wege aus. Das
Schwabacher Stadtzentrum ist in nur wenigen Minuten erreichbar, ebenso wie die
Nurnberger Sudstadt. Einkaufsmdoglichkeiten, Kindergéarten, Schulen und arztliche
Versorgung befinden sich in unmittelbarer Nahe oder sind bequem mit dem Auto oder
offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Die ruhigen SeitenstraRen, Felder und
Grunflachen rund um den Ort schaffen ein harmonisches Wohnumfeld mit hohem
Erholungswert.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
hervorragend. Uber die nahegelegene Autobahn A6 sowie die BundesstralRen B2 und
B466 besteht eine schnelle Verbindung in Richtung Nurnberg, Roth, Ansbach und
Heilbronn. Damit ist Wolkersdorf ein idealer Standort fir Berufspendler.

Auch der offentliche Nahverkehr ist sehr gut ausgebaut. Die Buslinie 83 des
Verkehrsverbunds GroRRraum Nirnberg (VGN) verbindet Wolkersdorf regelmaf3ig mit
Dietersdorf und dem Schwabacher Stadtgebiet. Von dort aus besteht tiber den Bahnhof
Schwabach direkter Anschluss an die S-Bahn-Linie S2, die in kurzer Zeit nach Nirnberg
oder Roth fuhrt.

Insgesamt bietet Wolkersdorf eine perfekte Kombination aus ruhigem Wohnen im Griinen
und der Nahe zu urbaner Infrastruktur. Der Ortsteil ist ideal fur alle, die das landliche
Ambiente schatzen, aber dennoch schnell in der Stadt sein mochten — ein Wohnstandort
mit hoher Lebensqualitat und ausgezeichneter Anbindung an die Metropolregion
Nurnberg.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.12.2032.

Endenergieverbrauch betragt 181.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1988.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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