Wendelstein

Vivienda exclusiva sobreloste ados de Wendelsten:
iestupendo apartamento con terraza en la azoteay
apar camiento subterr aneo!

Numero de propiedad: 25431024

www,von-poll.com

PRECIO DE COMPRA: 545.000 EUR ¢ SUPERFICIE HABITABLE: ca. 143,8 m2 « HABITACIONES: 4
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De un vistazo

25431024

ca. 143,8 m2
2

4

2
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2007

1x Plazade
apar camiento
exterior, 1 X
Aparcamiento
subterraneo

545.000 EUR
Duplex

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

cuidado

ca. 15 m?

WC parainvitados,
Cocina empotrada
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Datos ener géticos

Calefaccion central Certificado de
Gas consumo
18.02.2028 68.50 kWh/m2a
B
Gas
2007
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth
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La propiedad

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich darauf, Sie personlich 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 Ihre Immobilie wert?

« Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Inmobilie aus?

« Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget £ ¥ E!E“?gfl'{l_il
berechnen und die passende | | By

Finanzierungslosung ermitteln. Hod# ,ii >

www.von-poll.com/finanzieren
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Una primeraimpresion

Este excepcional duplex se encuentra en las Gltimas plantas de un edificio multifamiliar
construido en 2007 en el corazon de Wendelstein. Construido con sdlidos métodos de
construccion, el apartamento cuenta con una gener osa superficie habitable de
aproximadamente 143,8 m2. Con un total de cuatro estancias, incluyendo dos dor mitoriosy
dos bafios, ofrece un espacio confortable que cumple con los mas altos estandares de la vida
moderna. La distribucion se caracteriza por una cuidada planificacion. El salon diéfano, con
sus grandes ventanales, crea un ambiente agradable y luminoso. El corazon del apartamento
es el espacioso saldn-comedor, que ofrece amplio espacio para socializar y pasar tiempo con
familiaresy amigos. Una estufa de lefia propor ciona una calida calidez y un ambiente
confortable en los dias mas frios, mientras que la calefaccion central de gas garantiza una
temper atura agradable en todo el apartamento. La cocina, equipada con materiales de alta
calidad, esta perfectamenteintegrada en el salén y cuenta con todos los electr odomésticos
necesarios, asi como con amplio espacio de almacenamiento. Desde el sal6n se accede al patio
adicional. Aqui podradisfrutar de privacidad, ya sea para un desayuno relajado o para
disfrutar de una copa devino por la noche. Otro punto a destacar del apartamento es su
apartadaterraza en la azotea. Disfrute detotal privacidad: jla terraza ofrece un refugio
exclusivo en el corazon dela ciudad! Su ubicacion privilegiada garantiza la méxima
privacidad y leinvita a disfrutar plenamente delavidaal airelibre, sin miradasindiscretas.
L osdos dor mitorios ofrecen un confort excepcional y un amplio espacio pararelajar se;
pueden per sonalizar se para adaptar se a sus necesidades. Cada planta cuenta con un

moder no bafo, ambos equipados con calefaccion por suelo radiante. Un bafio cuenta con
duchaeinodoro, €l otro con bafiera einodoro, ideal parafamilias o pareasquevaloran la
comodidad y la funcionalidad. El apartamento incluye dos amplios traster osindependientes
en el sétano con una superficie Util total de aproximadamente 15 mz2. Estos ofrecen espacio
para articulos de temporada, equipos de ocio o0 suministros. L a oferta se complementa con
una amplia plaza de apar camiento subterraneo y una plaza de apar camiento exterior
adicional, lo que garantiza una cdmoda zona de apar camiento en todo momento. L os
acabados de alta calidad son evidentes en toda la vivienda: suelos de parquet en e salén,
azulegjos modernos en los bafiosy puertasy herrajesde primera calidad querealzan €l alto
nivel. Este apartamento dlplex impresiona por su acertada combinacion de un concepto de
vivienda bien disefiado, acabados de alta calidad y amplio espacio. Esideal tanto para

par g as como par a familias que buscan algo especial y valoran una propiedad bien cuidaday
opciones de uso flexibles. Experimente las numer osas ventajas de esta atractiva oferta
durante una visita personal. jEstaremos encantados de atender le en cualquier momento!
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Detalles de los servicios

M aisonette - Eigentumswohnung im ober sten Geschoss
Baujahr: 2007

Wohnflache: ca. 143,80 m2

Nutzflache Keller: ca. 15 m2 verteilt auf zwei abschlie3bare Kellerabteile
Grol3e, uneinsehbar e Dachterrasse

Zusétzlicher Freisitz

Breiter Tiefgaragenstellplatz

AuRenstellplatz

Einbaukiiche

Heizung: Gas

Schwedenofen

M assivbauweise
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Todo sobrela ubicacion

Wendelstein besticht als exklusive Wohnadresse im Einzugsgebiet NUrnbergs durch seine
harmonische Verbindung von landlicher 1dylle und urbaner N&he. Die Gemeinde mit rund
15.700 Einwohnern bietet eine erstklassige I nfrastruktur, die héchsten Anspr lichen ger echt
wird, sowie eine hervorragende Verkehrsanbindung, die den Zugang zu den kulturellen und
wirtschaftlichen Zentren der Metropolregion mihelos ermoglicht. Die ruhige und sichere
Umgebung unter streicht den gehobenen L ebensstil, den anspruchsvolle Bewohner hier
genieflen kénnen, wahrend der Immabilienmarkt durch stabile Wertentwicklung und eine
selektive Nachfrage nach hochwertigen Objekten gepragt ist.

In Wendelstein offenbart sich ein L ebensraum, der mit seinem eleganten Ambiente und der
gepflegten Nachbar schaft ein Gefuihl von Exklusivitat und Privatsphéar e ver mittelt. Die
unmittelbare Nahe zu grof3ziigigen Grunflachen und stilvollen Freizeitangeboten schafft eine
Atmosphére, in der Erholung und gesellschaftliches L eben in perfektem Einklang stehen.
Hier findet man eine seltene Kombination aus Ruhe und Iebendiger Kultur, die das Wohnen
zu einem besonder en Erlebnis macht.

Fur anspruchsvolle Bewohner, die Wert auf ein stilvolles und exklusives L ebensumfeld
legen, bietet Wendelstein eine unver gleichliche Kombination aus Prestige, Komfort und
kultureller Vielfalt. Diese L age erfillt hdchste Erwartungen an L ebensqualitat und
Privatsphére und ist somit die perfekte Wahl fur jene, die das Besonder e suchen.

Auch verkehrstechnisch liegt die Wohnung sehr glinstig. Die Richard-Wagner-Stralie liegt in
einer ruhigen Wohnlage von Wendelstein, nur wenige Minuten siidlich von Nirnberg. Uber
die nahegelegene Bundesstr al3e B8 sowie die Autobahn A6 und A9 ist eine sehr gute
Anbindung an das Uberregionale Strafennetz gewahrleistet. Die Nirnberger | nnenstadt
erreicht man mit dem Autoin ca. 20 Minuten, der Flughafen Nirnbergist rund 30 Minuten
entfernt.

Der offentliche Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien desVGN (z. B. Linien 601, 606 und
615) bestens angebunden. Von den néchstgelegenen Haltestellen aus bestehen direkte
Verbindungen nach Nirnberg, Schwabach und Feucht mit Anschlussan S- und U-Bahn.
Damit ist die Richard-Wagner-Stralfe sowohl fir Pendler alsauch fir Familien mit Kindern
verkehrstechnisch ideal gelegen.
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Otros datos

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.2.2028.

Endenergieverbrauch betréagt 68.50 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2007.
Die Energieeffizienzklasseist B.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 8859 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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