Schwabach

Top Rendite: Zweli Wohnungen im Dreifamilienhaus
mit grol3em Garten — Vermietetes Dachgeschoss
und freies Obergeschoss!

VP azonositd: 24431017

VON POLL
IMMOBILIEN®

www.von-poll.com

VETELAR: 330.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 115 m2 « SZOBAK: 4.5 « FOLDTERULET: 244 m2
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Attekintés

24431017 330.000 EUR
ca. 115 m? Emelet
Nyeregtet? Kauferprovision
45 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des
2 beurkundeten
2 Kaufpreises3,57
1960 2021
Karbantartott
Szilard
ca. 0 m?

Terasz, Kert / kdzos
hasznalat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontif?tés Energetikai

Géaz tandsitvany

20.02.2034 223.00 kWh/m?2a
G

Gaz
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Az ingatlan

WICHTIGER DENN JE -
UNABHANGIGER
ZINSVERGLEICH

Nutzen Sie - gerade in Zeiten stark
gestiegener Zinsen - unsere umfassen-
de Finanzierungsberatung, fiir neue oder
auch bestehende Finanzierungen.

www.vp-finance.de
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Az ingatlan

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN \M‘

S

lonela Harosa
Geschaftsstelleninhaberin

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

09122 - 88 59 168

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

von-poll.com
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Az els? benyomas

Erleben Sie das romantische Leben am Rande eines wunderschonen Feld- und
Waldnaturschutzgebiets. In diesem Dreifamilienhaus gibt es zwei Eigentiimer. Zum
Verkauf steht die Immobilie, die dem Eigentimer des Obergeschosses und
Dachgeschosses gehort. Das Erdgeschoss gehdort einer anderen Eigentimerin und wird
nicht mitverkauft. Der Garten wurde ebenfalls aufgeteilt, und zu der zum Verkauf
stehenden Immobilie gehtéren 244 Quadratmeter Garten. Diese charmante
Wohnimmobilie erstreckt sich liber das Obergeschoss und das Dachgeschoss eines
gepflegten Dreifamilienhauses und bietet eine einzigartige Kombination aus Ruhe,
Naturverbundenheit und modernem Wohnkomfort. Das Haus befindet sich in einer
ruhigen Sackgasse und wurde im Jahr 1960 erbaut. Es wurde kontinuierlich modernisiert,
mit einem Dachgeschoss-Ausbau im Jahr 2018 und der Erneuerung der Fenster und der
Heizung. Die Wohnflache von ca. 115 Quadratmetern verteilt sich auf 4,5 Zimmer. Im
Obergeschoss erwarten Sie drei helle und grof3zligige RAume sowie ein grol3er Balkon,
der sich perfekt fir entspannte Morgenstunden oder romantische Abendessen eignet.
Der Ausblick ins Grine lasst Sie den Alltagsstress vergessen und ladt zum Verweilen ein.
Das Dachgeschoss, welches einen separaten Eingang besitzt und derzeit vermietet ist,
bietet zusatzliche 1,5 Zimmer, eine voll ausgestattete Kiiche und ein modernes
Badezimmer. Diese Ebene eignet sich ideal als Gastezimmer, Homeoffice oder als
eigenes Reich fur heranwachsende Kinder. Die Flexibilitat dieser Raumlichkeiten erdffnet
Ihnen zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten, die sich an lhre Lebenssituation anpassen.
Besonders hervorzuheben ist der grof3zigige Garten auf einem 244 Quadratmeter
grofRen Grundstlck. Hier kdnnen Kinder unbeschwert spielen und sich austoben,
wahrend die Erwachsenen bei einem kiihlen Getrank die Ruhe und Schonheit der Natur
genielRen. Der Garten bietet zudem viel Potenzial, um ein wahres Schmuckstick der
Natur zu kreieren — sei es durch einen liebevoll angelegten Blumengarten oder einen
gemiditlichen Grillplatz fir Sommerabende. Vor dem Haus stehen Ihnen ein-zwei
Parkplatze zur Verfiigung, die lhnen zusatzlichen Komfort bieten. Die unmittelbare Nahe
zu einem Feld- und Waldnaturschutzgebiet verspricht wunderbare Spaziergange und
Momente der Entspannung in der Natur. Diese Immobilie ist eine seltene Gelegenheit,
das Beste aus beiden Welten zu geniel3en: ein Leben in der Natur und gleichzeitig der
Komfort und die Flexibilitat einer modernisierten Wohneinheit. Perfekt fir Familien, Paare
oder Investoren, die eine wertvolle Immobilie in einer idyllischen Lage suchen.
Kontaktieren Sie uns noch heute, um eine Besichtigung zu vereinbaren und das
Potenzial dieser besonderen Immobilie selbst zu erleben.
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Minden a helyszinr?|

Die ausgezeichnete Infrastruktur der Umgebung gewéhrleistet eine hervorragende
Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmittel sowie eine Vielzahl von Einkaufsmoglichkeiten
und Schulen in unmittelbarer Nahe. Die Nahverkehrsanbindung ist auRerst komfortabel,
mit Bushaltestellen direkt in der Nahe und einem Bahnhof, der bequem zu Ful3 erreichbar
ist. Dadurch wird eine problemlose Mobilitat fir die Bewohner erméglicht, sei es fur den
taglichen Pendelverkehr zur Arbeit oder fur Ausfliige in die Stadt und dartber hinaus. In
der direkten Umgebung dieser Immobilie finden sich verschiedene Freizeiteinrichtungen,
die das Leben bereichern. Ein nahegelegener Park bietet Moglichkeiten zum Joggen,
Radfahren und Entspannen im Griinen, ideal fur aktive Familien und Naturliebhaber.
Zudem gibt es in der Néhe Sportvereine, die ein breites Spektrum an Aktivitaten fir die
ganze Familie anbieten, von Fuf3ball und Tennis bis hin zu Schwimmkursen, um die
Freizeit aktiv und abwechslungsreich zu gestalten. Einkaufsmoglichkeiten sind ebenfalls
leicht zu erreichen, mit Superméarkten, Geschéaften und kleinen Laden in unmittelbarer
Néahe. Dies macht den taglichen Einkauf und Besorgungen aul3erst praktisch und
zeitsparend, sodass Sie mehr Zeit fir die schénen Dinge im Leben haben. Fir Familien
mit Kindern ist die Nahe zu Schulen, Kindergarten und Bildungseinrichtungen von
grofRem Vorteil. Dies schafft eine férderliche Umgebung fir Kinder, um zu lernen, zu
wachsen und sich zu entwickeln, ohne lange Wege zurlicklegen zu mussen.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 20.2.2034. Endenergiebedarf
betragt 223.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1960. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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 ein Mitwirkungspflicht nach 8§ 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 Eigentiimerseite 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 fir 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufuhren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

lonela Harosa

Kappadocia 9 Schwabach / Roth
E-Mail: schwabach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




