VON POLL

Schwabach

Donde los valores historicos se unen al lujo moder no:
isu villa urbana unica en €l corazon de Schwabach!

Numero de propiedad: 25431033

SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ V‘(?EI_PIO“LL

PRECIO DE COMPRA: 0 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 273 m2 « HABITACIONES: 6.5 ¢ SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.544 m?
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De un vistazo

25431033 Bajo peticion
Villa

ca 273 m? Kauferprovision

Techo de media cafia betragt 2,50 % (inkl.

6.5 MwsSt.) des

. beurkundeten

4 Kaufpreises

2 2016

1933

4x Garaje COMO nuevo
Sélido

Terraza, Piscina,
Chimenea, Jardin /
uso compartido,
Cocina empotrada,
Balcon
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Datos ener géticos

Calefaccion por suelo Certificado de
radiante consumo
Gasnatural ligero 81.96 kWh/m?2a
16.10.2033

C

1933




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Numero de propiedad: 25431033 - 91126 Schwabach

La propiedad

WWW. Vo




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Numero de propiedad: 25431033 - 91126 Schwabach

La propiedad

A
] ’

www.von-poll.com




I T

Numero de propiedad: 25431033 - 91126 Schwabach

La propiedad

ey

£
(=]
S

3
T
8
R
]
]
3




Numero de propiedad: 25431033 - 91126 Schwabach

La propiedad




Numero de propiedad: 25431033 - 91126 Schwabach

La propiedad

¥

AT HE

| [ A AR
A R

(R

=

www.von-poll.com



VON POLL

Numero de propiedad: 25431033 - 91126 Schwabach

La propiedad




VON POLL

Numero de propiedad: 25431033 - 91126 Schwabach

La propiedad




‘ VON POLL

Numero de propiedad: 25431033 - 91126 Schwabach
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’ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ 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
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La propiedad

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

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

- = berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget IEI!"":*' =r 1|
berechnen und die passende ‘ B '*“‘ -.mfbe.
Finanzierungsldsung ermitteln. h. ¥ %
| e B
e .

www.von-poll.com/finanzieren
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Una primeraimpresion

En una ubicacion privilegiada, tranquila pero cerca del centro, esta excepcional villa ofrece
impresionantes vistas a los tejados de Schwabach. Esta elegante propiedad, construida
originalmente en 1933, fue objeto de una profunda renovacién entre 2015y 2017 y ahora
combina el encanto histérico con un confort de vanguardia al mas alto nivel. El car acter
Unico dela casa se percibeal entrar: el suelo de parquet original dela década de 1930 se ha
conservado cuidadosamentey constituye la base de alta calidad para el elegante disefio
interior. Caracteristicas moder nas como un sistema de casa inteligente con bus LCN
totalmente integrado, un aislamiento térmico integral y un sistema fotovoltaico de alto
rendimiento crean un entorno de vida sostenible y con vision de futuro. Con
aproximadamente 273 m2 de espacio habitable, la villa ofr ece amplias habitaciones, servicios
de primera clasey numer osos detalles para los r esidentes mas exigentes. L a cocina equipada,
disefiada a medida, fue creada exclusivamente par a esta casa y satisfacetodaslas
necesidades. El dormitorio, luminoso y de generosas propor ciones, impresiona con una
acertada combinacion de comodidad y disefio. L os amplios ventanales propor cionan
abundante luz natural y un ambiente acogedor . En los bafios, elementos de marmol y
azulgjos de alta calidad crean un ambiente elegante. El lujoso bafio principal, con saunay
cabina deinfrarrojos, ofrece un refugio privado pararelajarse. En la planta superior, un
luminoso estudio con bafio contiguo ofr ece un espacio elegante que ofrece una variedad de
usosy combina armoniosamente tranquilidad, inspiracion y comodidad. L a casa cuenta con
un sétano completo con amplio espacio de almacenamiento y lavadero. El impresionante
gar aje, también con sétano, ofr ece espacio para hasta siete vehiculos y espacio adicional para
un taller o equipo dejardineria. Un moderno sistema de alar may videovigilancia garantiza
la maxima seguridad. El impresionante jardin dela propiedad de masde 1500 m2invita a
relajarsey disfrutar de su tranquilidad. La pieza central dela zona exterior esla
impresionante piscina climatizada (12 x 3,5 m) abierta todo €l afo, con panelesde cubierta
deslizantes de suave deslizamiento. Un pozo privado en el jardin proporciona un suministro
de agua sostenible para el terreno, condicionesideales para un césped exuberantey bien
cuidado. Esta propiedad combina de forma tinica un ambiente histérico con comodidades
contemporaneasy el maximo lujo: unarareza excepcional en una de las zonas mas
prestigiosas de Schwabach. jConcierte una visita con nosotr os! Solo le mostramos algunos de
los aspectos mas destacados; jno se pierda la propiedad en personal
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Detalles de los servicios

Kurz und kompakt: einige, ausgewahlte Highlights:

 Baujahr: 1933, umfassende K er nsanierung 2015-2017

» Wohnflache: ca. 273 m?, dazu mehr als 100 m2 Nutzflache

» Grundstiick: 1.544 mz

e zum Teil Original-Parkett aus 1933, Marmor bader, maf3geschneiderte Kiiche
* Smart-Home (L CN-Bus)

* Photovoltaik aus 2022 inklusive Speicher

* Vollwér meschutz

» Alarmanlage (Fensterkontakte, Bewegungsmelder)

* Videouberwachung - Innen und Aul3en

» Sauna & Infrarotkabine sowie Whirlpoolwanneim Masterbad

» Grole Garage (ca. 75 m?) inkl. Fahrzeuglift fur biszu sieben Fahrzeuge

* In Garageintegriert: ca. 45 m2 Werkstatt und Stauraum fur Gartenger ate
e Uiber 200 m2 an Balkonen und Terrassen

* Eigener Gartenbrunnen

* Beheizter Pool (12 x 3,5 m) mit Abdeckung und Wéarmepumpe
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Todo sobrela ubicacion

Die Stadtvilla liegt in einer besonder s angenehmen, ruhigen und familienfreundlichen
Wohnlage von Schwabach, die durch kurze Wege und eine hervorragende I nfrastruktur
Uber zeugt.

Allewichtigen Einrichtungen destaglichen L ebens befinden sich in komfortabler
FuRdistanz. Fur Familien besondersattraktiv: Ein Kindergarten ist in nur 10 Minuten zu
FuB erreichbar und ermdoglicht kurze, entspannte Wege im Alltag. Die nachstgelegene
Grundschuleliegt rund 15 Minuten entfernt und bietet damit eine ideale Nahe fir
Schulkinder, ohne dabei auf die Vorzlge eines ruhigen Wohnumfelds verzichten zu missen.

Auch die Versorgung destaglichen Bedarfsist bestens gewéhrleistet. Einkaufsmoglichkeiten,
Béackereien, kleine Geschafte sowie die charmante Schwabacher Altstadt mit ihren Cafés
und Dienstleistungsangeboten sind in lediglich 8 Minuten zu Fuld bequem erreichbar.
Dadur ch lassen sich viele Besor gungen und Wege ohne Auto erledigen, was den Alltag
erheblich erleichtert und gleichzeitig eine hohe L ebensqualitat schafft.

I nsgesamt verbindet die Lage idyllische Wohnruhe mit einer hervorragenden ful3laufigen
Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen —ein idealer Standort fur alle, die Wert auf
Komfort, kurze Wege und ein harmonisches Wohnumfeld legen
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Otros datos

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.10.2033.

Endenergieverbrauch betragt 81.96 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas/leicht.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1933.

Die Energieeffizienzklasseist C.

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 ein
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der Interessent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGES keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immabilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGES die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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. Esobliegt daher
unseren Kunden, diedarin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immabilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
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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