VON POLL

Filderstadt / Bernhausen

Stilvolle 2,5 Zimmer-Wohnung mit zwei
sonnigen Balkonen, groBzugigem Wohnbereich
und TG-Stellplatz!

Ap1Buég akivTov: 26079020
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TIM'H AFOPAS: 345.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 89 m2 « AQMATIA: 2.5
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Eigentimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

0711 - 39 68 60 02

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/esslingen
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Diese auBergewdhnlich gut geschnittene Erdgeschosswohnung vereint
GroBzugigkeit, Licht und stilvolle Details zu einem Wohnkonzept mit besonderem
Charakter. Auf ca. 89 m? Wohnflache erwartet Sie ein Zuhause, das sowohl durch
seine Offenheit als auch durch seine vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten

Uberzeugt.

Bereits die Diele empfangt Sie mit Klarheit und Struktur und fuhrt in den
beeindruckenden Wohn- und Essbereich — das Herzstlick der Wohnung.
GroBzlgige Fensterflachen sorgen hier flr eine helle, freundliche Atmosphare,
wahrend das Echtholz-Parkett eine warme Wohnlichkeit schafft. Der weitlaufige
Raum bietet ausreichend Platz fir Wohnen, Essen und gesellige Abende und 6ffnet

sich direkt zu einem der beiden Balkone.

Ein echtes Highlight sind die zwei Balkone mit Blick ins Griine. Ob Fruhstick in der
Morgensonne oder entspannte Stunden am Abend — hier genieBen Sie zusatzlichen

Freiraum und eine angenehme Wohnqualitat.

Das Schlafzimmer prasentiert sich ruhig gelegen und ebenfalls lichtdurchflutet. Der
direkte Zugang zum zweiten Balkon sowie maBgefertigte Einbauschranke

unterstreichen den komfortablen Charakter dieses Riickzugsortes.

Die separate Kuche ist funktional und modern gestaltet und fligt sich harmonisch in
das Gesamtbild der Wohnung ein. Das Badezimmer Uberzeugt mit zeitgemaBer

Gestaltung und klarer Linienfiihrung.

Das Gebaude aus dem Jahr 1973 wurde laufend instand gehalten und modernisiert.

Wichtige MaBnahmen wie Schallschutzfenster, Fassadendammung sowie die




Erneuerung der Zentralheizung sorgen fir ein angenehmes Wohnklima und eine

solide Basis.

Besonders interessant: Die Wohnung wurde bislang sowohl eigengenutzt als auch
erfolgreich als Airbnb vermietet — eine attraktive Option flr Kapitalanleger oder

flexible Eigennutzer.

Abgerundet wird dieses Angebot durch einen groBzlugigen Kellerraum sowie einen

im Kaufpreis enthaltenen Tiefgaragenstellplatz.
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* Zwei Balkone *

* Moderne Einbauklche mit neuem Kihlschrank *
* Hochwertige Einbauten *

* Echtholz-Parkett *

* Tiefgaragenstellplatz im Preis inklusive *

* Schallschutz-Fenster *

* Kellerraum zur Wohnung *

* Aktuelle Nutzung ist Airbnb und Eigennutzung *
* Separater Wasch- und Trockenraum flr die gemeinschaftliche Nutzung
vorhanden *

Sanierungen/Renovierungen:

Fenster

Fassade verputzt und gedammt

Kiche

Badezimmer Armaturen und Ausstattung

Heizung

Dach teilweise saniert
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Filderstadt Bernhausen ist eine Stadtteilgemeinde von Filderstadt und liegt etwa 15
Kilometer sudlich von der Landeshauptstadt Stuttgart.

Der Stadtteil Bernhausen zeichnet sich durch seine verkehrsglinstige Lage aus. Er
befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Flughafen Stuttgart und profitiert von einer
guten Anbindung an das Autobahnnetz, insbesondere an die Autobahn A8 und den
Flughafen Stuttgart. Dadurch ist Bernhausen sowohl fir Pendler als auch fur
Besucher leicht erreichbar.

Die Infrastruktur in Bernhausen ist gut ausgebaut. Die Stadtteilgemeinde verfligt
Uber verschiedene Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Schulen, Kindergarten und
Freizeiteinrichtungen. Ein bekanntes Einkaufszentrum in der Nahe ist das "Filder-

Center”, das eine Vielzahl von Geschaften und Dienstleistungen bietet.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 flr 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Tobias Burkard

PliensaustraBe 3, 73728 Esslingen
Tel.: +49 711 - 39 68 60 02

E-Mail: esslingen@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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