Schwanstetten / Leerstetten

Il tuo nuovo nido familiare: in posizione tranquillae
pieno di possibilital

Codice oggetto: 25431034

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 329.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 115,58 m2 « VANI: 5 ¢ SUPERFICIE DEL
TERRENO: 159 m?
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Codice oggetto: 25431034 - 90596 Schwanstetten / Leerstetten

A colpo d'occhio

25431034 329.000 EUR
ca. 115,58 m2 Villaaschiera
aduefalde centrale
5 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
4 MwSt.) des
1 beurkundeten
Kaufpreises
1969 2015
1x Garage
Necessita
ristrutturazione
massiccio
ca. 45 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino/
uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

Olio Attestat_o Prestazione
27.11.2035 Energetica

203.90 kWh/m?a

G

Combustibile liquido
1968
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VON POLL
MMOB IEN

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth
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Laproprieta

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentliimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung lhrer
Immobilie an und Gbernehmen gerne den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns 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

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget : ' (e quE

berechnen und die passende | | g
Finanzierungsldsung ermitteln. h%' g, =
‘?f@"iﬂ —
‘r
www.von-poll.com/finanzieren -
Lg’—
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Laproprieta

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist lhre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie im Zukunft

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

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

www.home.von-poll.com
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Una prima impressione

Questa graziosa casa a schiera, costruita nel 1969, colpisce per la sua solida costruzioneela
posizione tranquilla con ottimi collegamenti di trasporto: ideale per famiglie o per chiunque
desideri viverevicino alla citta main un ambiente piacevole. Con circa 115 m2 di superficie
abitabile su un terreno di circa 159 m2, la casa offre una planimetria ben progettata e una
casa confortevole per tuttalafamiglia. La zona giorno e pranzo €il luogo di ritrovo centrale
della casa. Da qui si ha accesso diretto al patio coperto, cheinvita al relax indipendentemente
dal tempo. |l giardino adiacente e curato con cura e offre spazio per rilassarsi, giocare o
dedicarsi al giardinaggio. E inclusa una cucina attrezzata, attualmente separ ata dalla zona
giorno e pranzo. Il piano superiore comprende diver se camer e da letto ben proporzionate
che possono esser e utilizzate in modo flessibile come camere da letto principali, camerette o
uffici. Ambienti luminosi, planimetrie funzionali e altezze dei soffitti confortevoli creano
un'atmosfer a accogliente. |1 bagno & progettato in modo funzionale e gode di luce naturale:
una solida base che pu0 esser e valorizzata individualmente con idee di design moder ne. Un
punto forte € l'ampio locale al piano superiore. Grazie alla piacevole altezza del soffitto ealla
disposizione invitante, € ideale come camera da letto principale, studio, camera per gli ospiti
o ufficio: un vero vantaggio in termini di comfort abitativo e flessibilita. L'impianto di
riscaldamento e di approvvigionamento idrico dovrebbe esser e esteso a questo spazio.
Ulteriore spazio utilizzabile e disponibile nel seminterrato. |1 seminterrato, completamente
rifinito, offre spazio per ripostiglio, lavanderia, hobby o un'officina. L e finestre sono state
sostituite nel 2009/2011 e sono dotate di doppi vetri. |l tetto e stato rifatto nel 2015. La
proprieta comprende un garage nel complesso di garage, a circa 150 metri dalla casa, che
offre parcheggio sicuro e ulterior e spazio di stoccaggio. Per ulteriori informazioni o per
fissare unavisita, non esitate a contattarci.
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Dettagli dei servizi

Reihenmittelhaus

Baujahr: 1969

Wohnflache: ca. 115 m?2
Grundsticksgrofie: ca. 159 m2

M assivbauweise

Garageim Garagenhof (ca. 150 m entfernt)
Uberdachter Freisitz

Gemiitlicher Garten

Einbaukiche

Vollunterkellert

Fenster 2-fach verglast

Ruhige Lage mit sehr guter Anbindung
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in Schwanstetten-L eer stetten und Uberzeugt durch ihreruhige
und familienfreundliche Lage im Grinen —und das bei gleichzeitig schneller Anbindung an
die Metropolregion Nurnberg. Der angrenzende Wald ,, Hirschsulze" ist in nicht einmal 100
Metern zu erreichen und |adt zu erholsamen Spazier gangen, sportlichen Aktivitaten und
entspannten Stunden in der Natur ein.

Fir Familien ist die Lage besonder s attraktiv: In Leerstetten gibt es mehrere Kindergarten
sowie eine Grundschule direkt im Ort. Weiter fiihrende Schulen, wie Realschule und
Gymnasium, befinden sich im benachbarten Schwabach und Roth oder in Wendelstein, die
mit dem Bus oder dem Auto schnell erreichbar sind. Einkaufsmoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken und weiter e Dienstleistungen stehen ebenfallsim Ort zur
Verflgung.

Uber die nahe B2 erreichen Sie Nurnbergin ca. 2025 Minuten, Schwabach in etwa 10
Minuten und Roth in rund 15 Minuten. Auch die Anbindung an die Autobahnen A6 und A9
ist hervorragend. Zusatzlich sorgen Buslinien fiir eine direkte Verbindung nach Schwabach
und NUrnberg mit Anschlussan S-Bahn und Fernverkehr.

Ein ganz besonderes Highlight ist der kostenlose Birgerbus, der in der Gemeinde zur
Verflgung steht!

Hier geniel3en Sie die perfekte Kombination ausidyllischem Wohnen im Grinen und der
Nahe zur Stadt —ideal fir Familien, Pendler und alle, die hohe L ebensqualitat schatzen.
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Ulteriori informazioni

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 203.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1968.
Die Energieeffizienzklasseist G.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 8859 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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