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Talmodernisiertes Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung in Geor gensgmund mit grof3em
Garten
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PRECO DE COMPRA: 425.000 EUR « AREA: ca. 221,27 m?2 . QUARTOS: 10 « AREA DO TERRENO: 798 m?2
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Numa vista ger al

25431028

ca. 221,27 m?
Telhado de sela
10

3

1959

1x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem

425.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022

Sélido
ca. 89 m?2

Terrago, WC de
hospedes, Jardim / uso
partilhado, Varanda
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Dados ener géticos

Pellet Consumo ener getico
30.05.2035 final

245.50 kWh/m2a
Pellet-Fuelled G

1959




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Numero da propriedade: 25431028 - 91166 Georgensgmiind

O imoévd




VON POLL
REAL ESTATE

91166 Georgensgmiind

iedade: 25431028

da propr

Numero

el

7

Imov

O




Numero da propriedade: 25431028 - 91166 Georgensgmiind

O imoévd




Numero da propriedade: 25431028 - 91166 Georgensgmiind

O imoévd




Numero da propriedade: 25431028 - 91166 Georgensgmiind

O imoévd

!

' I
utt
ﬂrg}"ﬁ!
jELes
| i
L -
/’/; —
oy = :

\
\
../




Numero da propriedade: 25431028 - 91166 Georgensgmiind

O imoévd

il )

I = "
T




Numero da propriedade: 25431028 - 91166 Georgensgmiind

O imoévd




Numero da propriedade: 25431028 - 91166 Georgensgmiind

O imoévd




Numero da propriedade: 25431028 - 91166 Georgensgmiind

O imoévd

’ VON POLL

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.

Finanzierung

£ 4 3 berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget ' E;&;f%;:-mjg
berechnen und die passende : | s -,i?‘t
Finanzierungslosung ermitteln. Hodr o
; s
EEEES
www.von-poll.com/finanzieren . ]

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?

« lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com
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Uma primeira impressao

Dieses grof3zligige Familienhausim Her zen von Geor gensgmuind bietet mit ca. 160 m2
Wohnflache, rund 89 m2 Nutzflache und einem Grundstiick von ca. 798 m2 viel Raum fur
individuelle Wohntraume. Dank der flexiblen Aufteilung haben Sie zusétzlich eine
Einliegerwohnung mit ca. 60 m2.

Bereits umgesetzt wur den wichtige M oder nisierungsmaf3nahmen: Eine neue Pelletheizung
(2022) sor gt fiir effiziente Warme, unterstiitzt durch eine Solarthermie (14m?). Zudem
wurden die Haustlire erneuert und ein Teil der Bodenbeldge modernisiert. Die Fenster im
Dachgeschos sind bis auf 4 alle Kunststofffenster und dreifachverglast. Im Keller wurden die
Fenster 2018 gewechselt (zweifachver glast).

Trotz dieser Investitionen besteht weiterer Sanierungsbedarf, der neuen Eigentiimern die
Chance er 6ffnet, die Immobilie nach ihren eigenen Vorstellungen zu gestalten. Erneuer ungs-
bzw. Uber ar beitungsbedar f besteht insbesondere beim Dach, Teilen der Elektrik, teilweise
bel den Fenstern sowie an der Fassade. Auch die Terrasse und der vorhandene Pool sollten
bel Bedarf modernisiert werden.

Dasweitlaufige Grundstiick bietet viel Platz fir Kinder, Gartenliebhaber oder
Freizeitgestaltung. So kdnnen Sie ein echtes Familienidyll erschaffen, das Tradition mit
moder nen Wohnanspr tichen verbindet.

Siewinschen eine Besichtigung? Bitterufen Sieunsjeder zeit an, um einen Termin vor Ort
Zu vereinbaren.
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Detalhes do equipamento

Grundstiicksgroi3e: ca. 798 m2

M assivbauweise

Hausin Hanglage gebaut

Einzelgarage

Groler Garten - zum Teil in Hanglage

Grol3zlgige Freisitzflachen

Pelletheizung neu: 2022

Solarthermie 14m2 auf dem Dach

Vollunterkellert

Kunststofffenster zum Teil 2-fach und auch 3-fach verglast
Individuelle Gestaltung maoglich - Ausbaupotenzial vorhanden
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Tudo sobrealocalizacao

DieIlmmobilieliegt in einer der gefragtesten Wohngegenden von Geor gensgmiind. Das
ruhige Wohnviertel zeichnet sich durch viel Grin, eine familienfreundliche Umgebung und
eine angenehme Nachbar schaft aus. Hier konnen Kinder noch unbeschwert spielen,
wahrend Eltern die Vorzlge einer zentralen und gleichzeitig natur nahen L age genief3en.

Der grof3e Garten des Hauses grenzt an eineidyllische Umgebung —ideal fir Familienfeiern,
Spielgerate oder einen Gemiisegarten. Spazier gange und Fahrradtouren beginnen direkt vor
der Haustir, denn Felder, Walder und die idyllische Umgebung des Frankischen Seenlands
sind in kurzester Zeit erreichbar.

Auch der Alltag gestaltet sich komfortabel:

Kindergarten und Schulen befinden sich in unmittelbarer Nahe bzw. sind mit dem Fahrrad
oder zu Fuld erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken sowie Banken und
Gastronomieangebote sind nur wenige Minuten entfernt.

Der Ortskern von Georgensgmund bietet zusatzlich ein aktives Vereinseben und eine gute
Infrastruktur fur Familien.

Die Verkehrsanbindung tber zeugt durch kurze Wege:

Der Bahnhof Georgensgmund ist in nur ca. 5 Fahrminuten erreichbar und bietet eine
direkte Bahnver bindung nach Nirnberg (ca. 25-30 Minuten) sowie Richtung
Treuchtlingen/Augsburg. Damit ist auch eine Pendlerfreundlichkeit gegeben.

Mehrere Budlinien ver binden Geor gensgmiind mit den Nachbargemeinden und der
Kreisstadt Roth.

Mit dem Auto gelangen Siein wenigen Minuten auf die B2, die direkten Anschlussan die
Autobahnen A6 und A9 bietet. Somit erreichen Sie Roth in ca. 10 Minuten und die
M etropolregion Nirnberg in ca. 30-35 Minuten.

DieLage kombiniert die Vorteile eines ruhigen, naturnahen Wohnumfeldes mit der
hervorragenden Anbindung an den Grof3raum Nirnberg. Damit bietet das Objekt perfekte
Bedingungen fur Familien, dieviel Platz im Grinen suchen, ohne auf die Néhe zu Stadt und




Infrastruktur verzichten zu wollen.
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Outrasinformacgoes

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 8859 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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