VON POLL

Schwabach - Dietersdorf, Mittelfranken

Elegancia és fenntarthatosag talalkozasa (A+) -
Modern butorok és dizajn az igenyes lakhatasi
igenyekhez!

VP azonosité: 25431031

VON POLL

IMMOBILIEN

VETELAR: 949.000 EUR  HASZNOS LAKOTER: ca. 159 m2 « SZOBAK: 5  FOLDTERULET: 796 m?
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Attekintés

25431031 949.000 EUR
ca. 159 m? Csaladi haz
Egylépcsos teto Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
2022 Ujszeru
2 x Felszini
parkolohely, 2 x Elore gyartott
Garazs alkatrészek
ca. 70 m?

Terasz, Vendég
WC, Uszémedence,
Kandallo, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kozpontifutés Energetikai
KHK Megujulo tanusitvany
2
13.03.2034 13.00 kWh/m*a
A+
Hoszivattyu
2022
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Az ingatlan

‘ 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

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget : 1 [l ,,u.|3|

berechnen und die passende 5 g s?“- ii‘ﬁ
Finanzierungslosung ermitteln. g L _ i =
. '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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Az elso benyomas

Ez a lenyug6zo, 2022-ben épllt ingatlan idealis menedéket kinal igényes csaladok
szamara, tagas, 159 négyzetmeéteres lakotérrel és kortlbelll 796 négyzetméteres
telken. Osszesen 6t szobajaval, kdztiik harom halészobaval, egy irodaval és két
igényesen kialakitott flUrdoszobaval ez az otthon boséges teret és kello
maganéletet biztosit minden laké szamara. A firdoszobak igazi kikapcsolodasi
oazisok. A sajat furdoszobaban tagas, 244 literes kad, lenyugdzo, 17 liter/perc
atfolyasi sebességu esozteto zuhany és walk-in zuhany taldlhato. A vendégmosdé
és a masodik furdoszoba szintén csucskategérias kényelmi felszereléseket kinal,
tobbek kdzott pezsgofirdot a luxus kényeztetés erdekében. A rozsdamentes acél
keretes, haromrétegu Uvegezésu ablakok és az elektromosan mukodtetett
redonydk tovabbi kényelmet biztositanak. Az elegans marvany belso
ablakparkanyok és a kifinomult Gveg erkélykorlat tovabb fokozzak az otthon luxus
jellegét. Az ingatlan minden kivannivalét maga utan hagy. Kulénds elony a dupla
garazs, amelyhez kiilon tarolohelyiség is tartozik — ami praktikus elony a pince
hianya miatt. Kivll egy nagy, hivogato terasz és egy fold feletti, futdtt medence
talalhato, amely szamos felhasznalasi lehetoséget kinal. Az egyik oldalon
pezsgofurdo, mig a masikban ellenaramoltaté rendszer talalhato, amely alkalmas
testmozgasra és pihenésre egyarant. A haz futési rendszere elsosorban megujuld
energiaforrasokra, tobbek k6zott geotermikus energiara és napenergiara
tamaszkodik, igy hozzajarulva a fenntarthaté energiafelhasznalashoz. Ezenkivil a
hazban talalhaté padlotol a mennyezetig éro Uvegajtok nyitott, modern hangulatot
teremtenek, meleg, természetes fénnyel firdetve a szobakat. Az ingatlan A+
energiahatékonysagi besorolassal biiszkélkedhet. Osszességében ez az ingatlan
exkluziv tulajdonsagaival, nagyvonalu elrendezésével és modern dizajnjaval
lenyug6zo. Igazi kincs a legmagasabb szintu kényelmet és kifinomult stilust kereso
csaladok szamara. Kérjuk, vegye fel velliink a kapcsolatot a megtekintési idopont

egyeztetése érdekében!
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Részletes felszereltseg

Ausstattung:

Baujahr: 2022 It. Energieausweis

ca. 159 m? Wohnflache

ca. 796 m? GrundstlicksgréBe

Doppelgarage

Gartenhaus

3 -fach verglaste Fenster-/ Glasfullung mit Edelstahlrahmen
Innenfensterbanke aus Marmor

Balkongelander in Glas ausgeflhrt

Rollladen mit Aluminiumlamellen und Elektroantrieb

GroBe Terrasse

Geradlaufige Zebrano Treppe - mit Edelstahlgeldnder und Glasfullung
Bader und Gaste-Toilette mit Fenster und sehr hochwertiger Ausstattung
Badewanne mit Whirlpool & bodengleiche Dusche

Above Ground beheizbarer Swimmingpool (Swim-Spa)
Hochwertige Einbauktiche

Heizung: Erneuerbare Energie-/Umweltenergie-/Solarenergie
Kaltklima Luft-Luft-Warmepumpen

Energieeffizienzklasse A+

EG- FlieBen

OG - FlieBen, Ceralan
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Minden a helyszinrol

Dietersdorf ist ein idyllischer Ortsteil der Stadt Schwabach in Mittelfranken, Bayern.
Er liegt rund funf Kilometer nordwestlich vom Schwabacher Stadtzentrum und etwa
elf Kilometer stdlich von Nirnberg. Die Umgebung ist gepragt von einer sanften
Hugellandschaft im Bereich des Zwieselbachtals, wodurch eine ruhige und griine
Wohnlage entsteht. Die Nachbarschaft ist gepragt von gepflegten
Einfamilienhausern, kleinen H6fen und weitlaufigen Wiesen, was dem Ort einen
charmanten, landlichen Charakter verleiht. Trotz der naturnahen Lage ist

Dietersdorf hervorragend an die umliegenden Stadte angebunden.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln sehr gut. Uber die nahegelegene Autobahn A6, die Niirnberg und
Heilbronn verbindet, erreicht man schnell die Metropolregion Nurnberg sowie das
Uberregionale StraBennetz. Auch die BundesstraBen B2 und B466 verlaufen in der
Nahe und bieten schnelle Verbindungen in Richtung Schwabach, Roth oder
Ansbach. Innerhalb des Ortsteils sorgt die KreisstraBe SC1/RH11 flr eine gute lokale

ErschlieBung.

Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch Buslinien des Verkehrsverbunds GroBraum
Nurnberg (VGN) gesichert. Die Buslinie 83 verbindet Dietersdorf mit Wolkersdorf
und weiteren Ortsteilen Schwabachs und bietet Anschluss an die S-Bahn Richtung
Nurnberg. Der Schwabacher Bahnhof ist nur wenige Minuten entfernt und
ermadglicht mit der S-Bahn eine bequeme und regelmaBige Verbindung in die

Nurnberger Innenstadt sowie nach Roth und in weitere umliegende Stadte.
Insgesamt bietet Dietersdorf eine attraktive Kombination aus landlicher Ruhe und

stadtischer Nahe. Die hervorragende Verkehrsanbindung, die idyllische Umgebung

und die Nahe zu Schwabach und Nirnberg machen diesen Ortsteil zu einer




begehrten Wohnlage fur Familien, Berufspendler und alle, die naturnah wohnen und

gleichzeitig schnell in der Stadt sein mochten.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.3.2034.

Endenergiebedarf betragt 13.00 kwh/(m?*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK erneuerbar.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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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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