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Winkelhaid

3-ZI-DG-Eigentumswohnung mit herrlichem
Ausblick in Winkelhaid
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
. T

euen Immobilienangeboten

wiww.von-poll.com

WWw.von- -
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

» Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Gern informieren wir Sie personlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

T.: 09187 - 92 83 01 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Hier gelangen Sie zur 360°-Tour: https://tour.ogulo.com/Fdot Lichtdurchflutete 3-Zimmer-
Dachgeschoss-Wohnung mit Fernblick, 2 groRen Loggia-Balkonen, groRem Kellerraum
mit Fenster und KFZ-Stellplatz. Die Wohnung im 2. OG. bietet bequem Platz fir den 2-3-
Personen-Haushalt. Uber den offenen Eingangsflurbereich erschlieRt sich der Grundriss
in einen hellen Wohn- und Essbereich mit Zugang auf die beiden Loggien, sowie auch
die Kliche mit Einbauklche (élteres Modell, funktional aber ohne Kihlschrank und
Geschirrspiiler, kann so tibernommen werden) Uber einen kleinen Flur gelangt man in
Schlaf- und Kinderzimmer (auch mit Zugang auf eine der beiden Loggien), sowie das
Tageslicht-Badezimmer. Stauraum steht im eigenen gro3en Kelleranteil mit Fenster und
Stromanschluss und im eigenen Spitzbodenraum zur Verfigung. Fur die
Hausgemeinschaft gibt es dartiber hinaus zur gemeinsamen Nutzung eine Waschklche
und einen Fahrradabstellraum im Fahrradkeller und im Schuppen vor dem Haus. Der
eigene PKW kann bequem auf zur Wohnung gehorigen Stellplatz direkt neben dem Haus
parken. Das gesamte Anwesen wird durch eine Hausverwaltung betreut. In den
alltaglichen Belangen gibt es auch einen Hausmeister-Service fur die Hausreinigung, die
Pflege der AufRenanlage und den Winterdienst. Im monatlichen Hausgeld von 301,00 €
sind samtliche laufende Kosten, Hausverwaltung samt Instandhaltungsrticklage
enthalten. Die anteilige Instandhaltungsriicklage fur die Wohnung betréagt in 05/2024 €
11.570,00 Derzeit gibt es keinen Reparaturriickstau und es wurde bereits fir weitere 17
Monate in die Ricklage einbezahlt. Die Hauseigentiimergemeinschaft beinhaltet 7
Wohnungen samt der Stellplatze vor und neben dem Haus. Die Wohnung ist derzeit nicht
bewohnt und somit bezugsfrei nach Vereinbarung. Uberzeugen Sie sich bei einem
personlichen Besichtigungstermin ! Fiir weitere Details und ausftihrlichere Informationen
nutzen Sie bitte das Kontaktformular des Onlineportals (bitte unbedingt auch die
Telefonnummer angeben) oder melden sich telefonisch bei uns.




il d i dddd

* Praktisch ansprechend geschnittener Grundriss

* 2-fach-isolierverglaste Kunststoff-Fenster, teilw. bodentief mit elektrischen Rollos
* gehobene Elektroausstattung

* Gaszentralheizung

* Kabel-TV und Glasfaseranschluss ist im Haus vorhanden

* Fliesen in Kiiche und Bad, Flur und Wohnbereich, Kinderzimmer mit
Laminatboden und Schlafzimmer derzeit noch mit Teppichboden

* Tageslicht-Bad mit Dusche (niedrige Duschtasse), Sechseck-Wanne, WC, Bidet
und Waschtisch

* Kiiche mit vorhandener Einbaukiiche (Kuhlschrank und Geschirrspuler fehlen)

* Abstellraum im Spitzboden Gber der Wohnung (Sondereigentum, Ausbau
vorbereitet)

* 2 Loggien nach Suden mit herrlichem Blick

* grol3er eigener Kellerraum, abgemauert, mit Fenster

* KFZ-Stellplatz neben dem Haus
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Die Wohnung befindet sich im DG eines 7- Familienhauses in zentraler und
zurlickversetzter Lage von Winkelhaid. Das gemeindefreie Gebiet Winkelhaid liegt im
sudlichen Teil des mittel-frankischen Landkreises Niurnberger Land und hat derzeit ca.
4.300 Einwohner. In Winkelhaid und dem Ortsteil Penzenhofen gibt es Grundschulen.
Mittelschule sowie die Realschule sind in Feucht und das Gymnasium in Altdorf
anzutreffen. Auch bzgl. Kindertagesstatten Arzten, Apotheke, Einkaufsmdglichkeiten und
guter Gastronomie kann sich Winkelhaid sehen lassen. Naherholung bietet die naturnahe
Lage umgeben von Wald und dem guten Anschluss an das Nurnberger
Wanderwegenetz. Diverse Sportvereine und weitere gute Freizeitangebote machen
Winkelhaid zu einer attraktiven Wohnsiedlungsgemeinde. Die Gemeinde Winkelhaid mit
den Ortsteilen Penzenhofen und Ungelstetten verfligt auch lber eine gute
verkehrsmaRige Infrastruktur: Neben den Anschliissen an die Autobahnen A3, A6 und
A9, verfugt die Gemeinde Uber einen S-Bahn-Anschluss nach Nurnberg (S 2), sowie
Busverbindungen. Weiter ist die Gemeinde Winkelhaid angeschlossen an das
Uberortliche StralRensystem, nach Nirnberg, Feucht und Altdorf. Kurz um: Landliches
Leben trifft auf gute Infrastruktur mit sehr guter Verkehrsanbindung in die gesamte
Metropolregion Nirnberg-Firth-Erlangen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 22.10.2026.
Endenergieverbrauch betragt 155.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Matthias Braunlein

E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




