Magstadt

Exklusive 4,5 Zimmer Maisonettewohnung mit
grof3zlugiger Dachterrasse

Objektnummer: 25455031
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KAUFPREIS: 499.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 123 m2 « ZIMMER: 4.5
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Auf einen Blick

25455031 499.000 EUR
ca. 123 m? Maisonette
3 Kauferprovision
45 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des
3 beurkundeten
2 Kaufpreises
1995 2022
gepflegt
Massiv

Gaste-WC, Kamin,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Erdgas leicht 77.00 kWh/m2a
C
17.04.2029
1995
Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich iiber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T-07031-67 71016

www.uon—j)o”.com
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Maisonette-Wohnung aus dem Baujahr 1995 bietet mit ca. 123 m?
Wohnflache und einer durchdachten Raumaufteilung ein ideales Zuhause fiir Familien
oder Paare, die Wert auf ein grof3ztigiges Wohnambiente legen. Die Wohnung wurde
stetig modernisiert und ist in einem gutem Zustand.

Die Wohnung erstreckt sich tber zwei Etagen und bietet insgesamt 4,5 Zimmer. Drei
Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fur individuelle Gestaltungsmdglichkeiten. Das
Hauptbad wurde modernisiert und ist mit zeitgeméafRen Einrichtungen ausgestattet,
wahrend das zweite Bad eine praktische Erganzung fir Gaste oder eine grol3ere Familie
darstellt. Beide Bader sorgen flr Komfort und Funktionalitat.

Die hochwertig ausgestattete Einbaukiiche mit Markengeraten stellt das Herzstlick der
Wohnung dar. Sie bietet ausreichend Platz fur kulinarische Aktivitdten und grenzt direkt
an den offenen Wohnbereich, welcher 2016 mit einem Echtholzparkettboden aufgewertet
wurde.

Die in Kuche, Diele und beiden Kinderzimmern verlegten Vinyl-Laminat-Bdden bieten
eine pflegeleichte und strapazierfahige Oberflache.

Der grof3zuigige Wohnbereich ist mit einem gemiitlichen Kamin ausgestattet, der eine
angenehme Atmosphare schafft und in kiihleren Monaten fiir wohlige Warme sorgt.

Ein besonderes Highlight der Immobilie ist die dreiseitig umlaufende Dachterrasse. Diese
wurde 2022 teilweise saniert und mit hochwertigem Kunstrasen sowie einem stabilen
Unterbau versehen, was eine ideale Flache fir entspannte Stunden im Freien bietet.

Zur weiteren Ausstattung gehéren zwei Doppelparker, die 2013 erneuert wurden und
komfortable Parkmdglichkeiten direkt am Objekt bieten. Weiterhin wurden zwischen 2014
und 2018 neue Velux-Dachfenster inklusive Hitzeschutz und Verdunkelung in Bad und
Gastezimmer/Buro eingebaut, um optimale Lichtverhaltnisse und ein angenehmes
Raumklima zu gewahrleisten.

Beheizt wird die Wohnung durch eine effiziente Zentralheizung, die fiir behagliche
Warme in der gesamten Immobilie sorgt. Die Qualitat der Ausstattung ist als normal zu

bewerten und bietet alles, was fir ein komfortables Wohnen nétig ist.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand, der regelmalligen Investitionen




in ihre Instandhaltung zu verdanken ist. Die Lage der Wohnung erlaubt eine gute
Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmittel und Einkaufsmdglichkeiten, was den Alltag
erleichtert.

Insgesamt bietet diese Maisonette-Wohnung eine Kombination aus durchdachtem
Design, modernen Annehmlichkeiten und gepflegter Ausstattung. Sie ist ideal fur Kaufer,
die eine funktionale und zugleich gemutliche Wohnumgebung suchen.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den Vorziigen dieser
attraktiven Immobilie zu Gberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

-Hochwertige Einbaukiiche mit Markengeréaten

-Kamin

- 2 Doppelparker

-2 Bader

- 3 seitig umlaufende Dachterrasse

Sanierungen:

-2013 neue Doppelparker

-2014 Bad oben erneuert

-2014 neue Dachfenster Bad oben( Velux)

-2016 Echtholzparkett im Wohnbereich

-2016 neue Bdden in Kiche, Diele, Schlafzimmer und Kinderzimmer(Vinyl-Laminat)
-2018 neue Dachfenster Gastezimmer/Biiro oben mit Hitzeschutz und Verdunkelung
-2022 Terrasse teilsaniert mit hochwertigem Kunstrasen und Unterbau
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Magstadt liegt im Landkreis Boblingen, unweit der Stadte Sindelfingen und
Bdblingen, welche aufgrund der zahlreichen internationalen Unternehmen zu einer der
wirtschaftlich starksten Regionen Europas zéhlen. Durch die gleichzeitig landschaftlich
schone Lage am westlichen Rande des Glemswaldes und im Naherholungsgebiet
Heckengau, bietet die Region den Bewohnern viele Moglichkeiten sich in der Natur zu
erholen und zu entspannen.

Die Gemeinde ist an das S-Bahnliniennetz der Stadt Stuttgart angebunden, die Linien S 6
und S 60 verbinden Magstadt mit Boblingen und Stuttgart. Zwei Autobahnen, die A8 und
A81, schnell erreichbar. Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs, Arzte und Banken
sowie Kitas und Schulen sind bequem zu Ful3 erreichbar.

Magstadt hat sich einen Branchenmix erhalten, neben zahlreichen Handwerksbetrieben
bestehen Handels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Zulieferer fiir die
Automobilbranche. Es gibt zwei Lebensmittelladen, eine Apotheke, Backer und einen
Computerladen.

4 Kindertagesstatten kimmern sich um die Kleinen, eine Grund- und
Gemeinschaftsschule und die Volkshochschule ist am Ort. Eine Ortsbiicherei, eine
Begegnungsstatte mit Seniorentreff sind ebenfalls vorhanden.

38 Vereine und Institutionen engagieren sich auf den Gebieten Sport, Musik, Folklore und
Theater.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.4.2029.

Endenergiebedarf betragt 77.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

Geldwasche

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begrindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.

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 Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tlbernehmen 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 fiir 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Martina Oroz

Poststral3e 59, 71032 Boblingen
Tel.: +49 7031 - 67 71 016
E-Mail: boeblingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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