Bad Schwartau

RESERVIERT! Wohnen auf einer Ebene mit
pflegeleichtem Garten in Sackgassenlage

Objektnummer: 25169019 1

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 379.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 103,5 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 344 m2
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Auf einen Blick

25169019 1
ca. 103,5 m?
4

3

2

1980

379.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

2023

gepflegt

Massiv
ca. 56 m2

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 208.37 kWh/m?2a
11.06.2035 G

Gas 1980
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Doppelhaushélfte, erbaut im Jahr 1980, bietet auf ca. 103,5 m?
Wohnflache eine komfortable Raumaufteilung mit insgesamt vier Zimmern. Das Haus
steht auf einem hélftigen Miteigentumsanteil eines ca. 689 m2 grof3en Grundstiicks, was
einem eigenen Grundstiicksanteil von etwa 344,5 m? entspricht. Diese Immobilie wurde
kontinuierlich in Stand gehalten und auch modernisiert.

Beim Betreten des Hauses befinden Sie sich im Eingangsbereich des Erdgeschosses,
rechter Hand befindet sich hier zun&chst die Kiiche und linker Hand das Gaste-WC mit
Dusche. Als nachstes gelangen Sie ins grof3zigiges und lichtdurchflutete Wohnzimmer.
Ein Stadbchenparkett sorgt hier fiir ein angenehmes Wohngefuhl, wahrend ein
funktionsfahiger Kamin zusatzliches Wohlbefinden und Gemitlichkeit schafft. Die
angrenzende Terrasse ist mit einer Markise ausgestattet und ladt zu entspannten
Stunden im Freien ein. Uber einen Flur, der an das Wohnzimmer grenzt, erreichen Sie
alle SchlafrAume - bislang sind das 2 Kinderzimmer und 1 Elternschlafzimmer, sowie das
Bad mit Wanne und einen Abstellraum am Ende des Flures.

Vom Flur aus erreichen Sie mittels einer massiven Treppe das Kellergeschoss. Hier
haben Sie auf ca. 56 m2 Nutzflache weiteren Platz fur die Ausiibung Ihres Hobbys, Gaste
und Vorrate. Ein Waschkeller sowie der Heizungsraum erganzen das Angebot.

Die neuwertige Viessmann Gasheizung, installiert im Juli 2023, sowie die umfangreiche
Dachinstandsetzung im April 2023, sind Teil der jingsten Modernisierungen, die das
Haus energieeffizient und wetterfest machen. Alle Fenster wurden bereits im Jahr 2021
erneuert, mit Ausnahme des Wohnzimmerfensters und sind mit Au3enrollladen versehen.
Die Haustur wurde ebenfalls 2021 erneuert und bietet zusatzliche Sicherheit.

Eine Duplex-Garage bietet Platz fur Ihren PKW und rundet das Platzangebot ab.

Die Immobilie ist zusammen mit ihnrem direkten Nachbarhaus Teil einer WEG, die
seinerzeit so gebaut wurde. Hierflr gibt es eine Teilungserklarung, die das Sonder- und
Gemeinschaftseigentum regelt. Eine Hausgeldzahlung, Eigentiimerversammlungen o.4.
sind hier nicht vorgesehen. Lediglich der vor dem Haus befindlich Garagenhof wird durch
einen Verwalter betreut. Fur die Verwaltung des Garagenhofs fallt eine geringfligige
monatliche Gebuhr an (fur Strom & Versicherung sowie Instandhaltungsrticklage).




Die Immobilie ist seit September 2020 vermietet und erzielt eine monatliche Kaltmiete
von 1.200 €. Das Mietverhaltnis besteht noch ungekiindigt, was diese Doppelhaushalfte
auch als potentielles Anlageobjekt attraktiv macht. Voraussichtlich besteht jedoch die
Moglichkeit zur direkten Nutzung ab Frihjahr 2026, da die jetzigen Mieter sich veréndern
wollen.

Diese Doppelhaushalfte ist ideal fir Familien geeignet, die eine gepflegte und gut
ausgestattete Immobilie in einem ruhigen Umfeld suchen. Die Kombination aus
gepflegter Architektur, praktischen Raumlésungen und der ruhigen Lage bietet Ihnen und
Ihrer Familie ein komfortables Zuhause. Der Bungalowstil - "Wohnen auf einer Ebene" -
macht diese Immobilie jedoch auch fur altere Ehepaar attraktiv, vor allem auch der
pflegeleichte Gartenbereich mit nur wenig Rasenflache.

Kontaktieren Sie uns fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin - wir
freuen uns darauf, Sie personlich kennenzulernen!
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Ausstattung und Detalils

* Baujahr 1980

* 4 Zimmer

* ca. 102 m2 Wohnflache

* ca. 56 m2 Nutzflache (Keller)

* ca. 689 m2 Grundstlck zu 1/2 Miteigentumsanteil (= ca. 344,5 m?)

* Stabchenparkett im Wohnzimmer

* funktionsfahiger Kamin im Wohnzimmer

* Gaste-WC mit Dusche (mit Fenster)

* Einbaukiiche aus 2013 (gegen Abstandszahlung an jetzigen Mieter)
* Tageslichtbad mit Wanne

* zwei gleich groRRe Kinderzimmer mit Laminat

* praktischer Abstellraum im Flur

* Teilkeller mit Gastezimmer oder groRem Hobbyraum

* Viessmann Gasheizung aus 07/2023

* Dachinstandsetzung in 04/2023

* alle Fenster neu in 2021, bis auf das WZ-Fenster

* neue Haustlr aus 2021

* Terrasse mit Markise, pflegeleichter Gartenbereich

* AulRenrollladen

* 1 Duplex-Garage - nicht geeignet flir groRe PKW!

* vermietet zu 1200 € Kaltmiete per Monat seit 09/2020 (ungekindigt)
* das Haus und das Nachbarhaus sind nach WEG aufgeteilt

* der Garagenhof wird durch einen Verwalter betreut, hierfur entfallen geringflgige
Gebuhren
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer Sackgasse von Bad Schwartau, einer beliebten Kur-
und Wohlfiihlstadt im Herzen von Schleswig-Holstein. Die Lage zeichnet sich durch ihre
ruhige und dennoch zentrale Lage aus, die sowohl Erholung als auch eine gute
Anbindung an die umliegenden Stadte bietet.

In unmittelbarer Nahe finden Sie zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken, Arzte
sowie vielfaltige Freizeit- und Erholungsmdéglichkeiten, darunter das bekannte
Kurzentrum und die malerische Natur der Umgebung. Der Riesebusch oder Kurpark ladt
zu schonen Spaziergéngen ein. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist
hervorragend, sodass Sie schnell und bequem nach Libeck, Timmendorfer Strand oder
in andere umliegende Orte gelangen.

Die Lage ist ideal fir alle, die eine ruhige Wohngegend mit guter Infrastruktur suchen,
aber dennoch die Néhe zu urbanen Zentren schéatzen. Die Umgebung ist gepréagt von
gepflegten Wohnhausern, Griinflachen und einer freundlichen Nachbarschaft.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 208.37 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.
Die Energieeffizienzklasse ist G.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Thorsten Claus

Lubecker Straf3e 1, 23611 Bad Schwartau
Tel.: +49 451 - 88 18 322 0
E-Mail: bad.schwartau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/de/impressum

