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Attraktives, saniertes Wohnhaus im Herzen
Heidecks Viel Potential fur Familien und Investoren
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Auf einen Blick

25431014

ca. 247,53 m2
Satteldach

5

2

1725

349.000 EUR
Mehrfamilienhaus

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

2014

Massiv
ca. 21 m2

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten
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VON POLL
‘ MMOBILIEN

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

www.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL
‘ VON POLL

lhr Immobilienspezialist

Eigentlimern biete ich eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich darauf, Sie persénlich 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

VON POLL

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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Die Immobilie

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. Py gl

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget : ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : § 1?3?“1 -ﬂ:
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ, =
-
www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Wohnhaus befindet sich in einer zentralen, dennoch ruhigen Lage in
Heideck und bietet auf ca. 258 m2 Grundstlicksflache ein attraktives Zuhause. Der
schone Innenhof ladt zum Entspannen im Freien ein und ist ideal fur private Stunden
oder gesellige Zusammenkinfte. Eine Garage und ein Pkw-Stellplatz im Innenhof sorgt
fur bequeme Parkmdoglichkeiten direkt vor der Haustir.

Das Haus wurde im Jahr 2015 kernsaniert und befindet sich in einem super Zustand. Die
Heizungsanlage wurde 2015 modernisiert, die Fenster aus Kunststoff wurden ebenfalls
2015 erneuert, und die DaAmmung der Dachschragen wurde ebenfalls 2015 durchgefihrt,
was fur eine gute Energieeffizienz sorgt. Die Elektrik wurde teilsaniert und auf den
neuesten Stand gebracht, ebenfalls im Jahr 2015.

Das Gebaude verfligt Uber zwei separate Wohneinheiten:

Das Erdgeschoss umfasst ca. 88 m2 und bietet drei Zimmer, ein Badezimmer sowie
Anschlisse fir eine Waschmaschine. Die Wohnung im Erdgeschoss ist mit einer
Einbaukiche ausgestattet und im Kaufpreis inbegriffen.

Die Wohnung im Obergeschoss, die Uber eine Aul3entreppe erreichbar ist, umfasst ca. 94
m2 und besteht aus einer abgeschlossenen Wohnung mit einem Badezimmer,
Abstellraum, Ankleide, Kiiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer sowie einer kleinen
Bironische.

Im Dachgeschoss wurde bereits mit dem Ausbau begonnen; Kehlbalken wurden teilweise
ausgetauscht, die Versorgungsanschlisse sind bereits vorgesehen. Ein genehmigter
Plan liegt vor. Zuséatzlich konnen hier ca. 64m?2 Erweiterungsflache zur Wohnung im 1.0G
geschaffen werden.

Die Bader wurden 2015 neu gestaltet, die FuBbdden sind mit Laminat ausgelegt und
wurden ebenfalls 2015 erneuert. Die Innentiiren wurden ebenfalls 2015 erneuert, was
das Haus modern und einladend erscheinen lasst.

Beheizt werden die Einheiten Uber eine Infrarot Heizung von Redwell. Es besteht die
Option, alle Einheiten Uber Schwedendtfen oder Pelletéfen zu beheizen. Der Kamin ist
doppelt beliiftet.




Ein moderner Glasfaseranschluss sorgt fur schnelle Internetverbindungen. Das Haus ist
kein Denkmal, was den Ausbau und die individuelle Gestaltung erleichtert. Das gepflegte
Anwesen bietet somit eine ideale Kombination aus zentraler Lage, ruhigem Umfeld und
modernem Wohnkomfort — perfekt fir Familien, Paare oder Investoren.
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Ausstattung und Detalils

Zweifamilienwohnhaus

Wohnflache: 183 m2, Dachgeschoss ca. 64 m2 erweiterbar
Grundsticksgrole: ca. 258 m2

Garage mit anschlieRendem Gerateraum

Ein weiterer offener Stellplatz

Terrassenflachen-/Innenhof

Glasfaseranschluss im Grundstlick

Einbaukiche Erdgeschoss inbegriffen

Heizung: erneuert 2015

Elektrik: 2015 vollsaniert - alle Leitungen erneuert
Kunststofffenster 2-fach verglast

Renovierungen 2015: Bader, Fenster, Heizung, Kiiche, Béden, Innentlren
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Alles zum Standort

Der Marktplatz in Heideck liegt zentral im Herzen der Stadt und bietet eine hervorragende
Anbindung an das lokale Verkehrsnetz. Die zentrale Lage erméglicht kurze Wege zu
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Banken und offentlichen Einrichtungen. Die gute
Erreichbarkeit macht den Marktplatz zu einem lebendigen Treffpunkt fir Einwohner und
Besucher.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist optimal: Mehrere Buslinien verbinden
Heideck mit umliegenden Gemeinden und Stadten, sodass Sie bequem und schnell
unterwegs sind. Fur Autofahrer sind die wichtigsten Verkehrswege gut erreichbar, und
Parkmoglichkeiten sind in der Nahe vorhanden.

Insgesamt bietet die Lage am Marktplatz in Heideck eine perfekte Kombination aus
zentralem Wohnen und guter Verkehrsanbindung — ideal fir alle, die das lebendige
Stadtleben schatzen und gleichzeitig eine gute Erreichbarkeit wiinschen.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Muskat

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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