Schwanstetten — Schwand bei Nirnberg

Luxus neu kalkuliert — Inre Chance zum Bestpreis!

Codice oggetto: 25431002

‘ VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 649.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 210 m2 « VANI:5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 198 m?
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Codice oggetto: 25431002 - 90596 Schwanstetten — Schwand bei Niurnberg

A colpo d'occhio

25431002
ca. 210 m2
a due falde
5

4

2

2020

1 x Garage

649.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2024

Come nuovo
massiccio
ca. 34 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto
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Dati energetici

ELECTRICITY Attestato Prestazione

09.02.2035 Energetica
30.20 kWh/m2a

Pompa di calore A
idraulica/pneumatica

2020
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Wie entwickelt sich der W
Immobilie in Zukun

1d exklu
erhalten Sie nach

1-poll.com

www.von-
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SEHEN? ANDEREN AUCH! ‘

Unsere Finanzierungsexperten beschei-
nigen |hnen Ihren Finanzierungsrahmen.
Bestatigen Sie Eigentimern und Maklern
lhre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich

damit einen Vorsprung gegeniber
anderen Kaufinteressenten

_—. I
VON POLL

IHNEN GEFALLT, WAS SIE —
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Planimetrie

Gastebad |
ca.5m*

Gastezimmer
ca. 23 m?

Arbeitszimmer
ca. 15 m?
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Una prima impressione

Sie suchen stilvollen Wohnkomfort ohne grof3en Pflegeaufwand? Dieses neuwertige
Zuhause vereint zeitloses Design mit durchdachter Funktionalitat — ideal flir Menschen
mit Anspruch und wenig Zeit. Modernes Design, clevere Raumaufteilung und das alles zu
einem Wahnsinnspreis! Die zentrale Lage bringt beste Anbindung.

Dieses hochwertige Einfamilienhaus, fertiggestellt im Jahr 2020, prasentiert sich in
neuwertigem Zustand und bietet auf einer Wohnflache von ca. 210 m2 auf einem ca. 198
m2 grol3en Grundstiick grof3ztigigen Wohnraum flr unterschiedlichste Bedurfnisse. Es ist
'Move-in-Ready' und ideal fur Personen, die den Komfort eines modernen Zuhauses
ohne den Aufwand von Gartenarbeit schatzen. Die durchdachte Raumaufteilung umfasst
insgesamt funf Zimmer, darunter vier Schlafzimmer, zwei luxuridse Badezimmer und eine
Galerie im ausgebauten Dachbereich, der zusatzlichen Raum fir vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten und Komfort bietet.

Im Erdgeschoss befindet sich auch noch eine separate Wohneinheit mit einem
Schlafzimmer, einem angrenzenden Badezimmer sowie einem eigenen Zugang nach
auf3en. Diese Einheit eignet sich ideal als Riickzugsort flir Teenager oder als Wohnraum
fur Senioren, beispielsweise die Grol3mutter. Alternativ bietet sie sich auch hervorragend
zur Vermietung an.

Im Innenbereich wurde besonders viel Wert auf hochwertige Materialien und eine
funktionale Ausstattung gelegt, die sich in einem geschmackvollen und modernen Stil
widerspiegeln. Alle Details wurden mit viel Liebe zum Detail ausgewahlt und tragen zu
einer harmonischen Atmosphére und exquisiter Eleganz bei. Die Bdden sind mit
edelstem Holz sowie stilvollen Fliesen ausgestattet, was den Raum sowohl warm als
auch modern wirken lasst. Eine elegante Holztreppe verbindet die einzelnen Etagen und
unterstreicht das exklusive Gesamtbild des Hauses.

Die Einbauktiche der Marke next125, ein wahres Meisterwerk des Designs, vereint
moderne Asthetik mit hoher Funktionalitat und Langlebigkeit. Diese Designkiiche ist im
Kaufpreis enthalten und erfillt die hochsten Anspriiche an Qualitat und Stil.

Ein weiteres Highlight dieses Hauses ist der hochwertige Kamin von Focus (Frankreich),
dessen modernes und geschmackvolles Design nicht nur fir eine gemditliche
Atmosphéare sorgt, sondern auch als markantes Designelement im Wohnzimmer dient.




Die grof3zligige Terrasse bietet zusatzlichen Wohnraum im Freien und ladt zum
Entspannen und GenielRen ein. Die elektrischen Jalousien an den Terrassentlren lassen
sich bequem per Fernbedienung steuern und sind mit einem Windsensor ausgestattet,
der die Jalousien bei starkem Wind automatisch einfahrt, um mégliche Schaden zu
verhindern.

Die dreifach verglasten, schalldichten Fenster der Marke Internorm garantieren nicht nur
ein angenehmes Raumklima, sondern auch optimalen Schallschutz, der fiir Ruhe und
Entspannung im Innenbereich sorgt.

Fur eine effiziente und umweltfreundliche Beheizung sorgt die im Jahr 2024 neu
installierte Warmepumpe, die die neuesten Standards der Energietechnologie erftllt und
fur niedrige Betriebskosten sorgt.

Zusatzlich gehoren zu dieser Immobilie eine Garage sowie ein weiterer Stellplatz, die fur
ausreichend Parkmoglichkeiten sorgen und den Komfort der Bewohner weiter erhdhen.

Wenn Sie auf der Suche nach einem Einfamilienhaus sind, das mit hochwertiger
Ausstattung, komfortabler Wohnqualitat, moderner Technik und einem geschmackvoll
eingerichteten Innenraum punktet, ist dieses Objekt die perfekte Wahl. Eine Besichtigung
kann nach Absprache jederzeit erfolgen. Ein Energieausweis liegt vor und wird bei
Besichtigungen gerne vorgezeigt.

Uberzeugen Sie sich selbst von der Qualitat, dem einzigartigen Charme und dem
stilvollen, geschmackvollen Design dieses Hauses!
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Dettagli dei servizi

Baujahr: 2020 (laut Energieausweis)

Wohnflache: ca. 210 m2

Grundsticksgrolie: ca. 198 m2

1 Garage, 1 Stellplatz

Grol3e Terrasse

Holztreppen im Innenbereich

hochwertige Holzbéden und FlieBen im Innenbereich

Einbaukiche (next125 - Designklassiker der Neuzeit) im Preis enthalten
hochwertiges Kaminofen von Focus (Frankreich),

Heizung: Warmepumpe (2024 eingebaut)

Elektrische Jalousien an den Terrassentliren mit Fernbedienung und Windsensor zum
Schutz vor Sturmschaden

Dreifach verglaste schalldichte Fenster von Internorm
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Tutto sulla posizione

Nordlich und 6stlich grenzt Schwanstetten an Wendelstein, im Stiden an Roth und im
Westen an Rednitzhembach.

Mehrere Buslinien binden Schwanstetten an das Umland und die S-Bahnhofe in
Schwabach und Roth an. Hervorzuheben ist eine Linie der Omnibusverkehr Franken zum
Nurnberger U-Bahnhof Frankenstral3e. Die Busverbindung zum Bahnhof Allersberg
(Rothsee) wurde im Dezember 2010 eingestellt.

Der Main-Donau-Kanal fithrt von Nordwesten nach Siden durch das westliche
Gemeindegebiet.

Samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich nur wenige Autominuten
entfernt.

Die Umgebung bietet durch ihren [andlichen Charakter mit Bauernhtéfen und Reitstallen
ein ideales Wohnumfeld.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 30.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGES keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGES die ortsiibliche 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 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Jorg Muskat

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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