VAN
NUDIiNG immobilien

Sehr schones, sehr gepflegtes
u. reprasentatives 2-FH in
ruhiger und naturnaher Lage

Objekt Nr. 160, 74417 Gschwend
Kaufpreis 598.000 Euro Verhandlungsbasis

Die PV-Anlage erwirtschaftet eine monatliche
Einnahme von ca. 800 Euro

Nuding Immobilien GmbH Telefon 07176/ 4361 E-Mail:  info@nuding-immobilien.de
Rosenstr. 27 Fax 07176 / 4362 Internet: www.nuding-immobilien.de
D-73565 Spraitbach
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Daten
Objekt Nr. 160
Kaufpreis 598.000,00 €

Kaufpreis Verhandlungsbasis

Kauferprovision 2,38% inkl. MwsSt.

PLZ 74417
Ort Gschwend
Objektart Zweifamilienhaus

Wohnen
Wohnen u. Arbeiten

Nutzungsart

Vermarktungsart  Kauf

Zustand absolut sauber und absolut
gepflegt, keine Renovierungen, keine

Sanierungen anstehend

Baujahr Gebaude 1989
in Massivbauweise erstellt

Energieausweis Verbrauchsausweis

Endenergiebedarf 90,25kWh/(m?*a)
Energieeffizienzklasse C

03.09.2025
02.09.2035

Energieausweis v.
Gultig bis

Baujahr Warmeerzeuger 2011
It. Energieausweis
Gasheizung von 2011
Gasbrenner 2019 erneuert

wesentlicher Energietrager Gas und
Scheitholz. Gasheizung von 2011
Scheitholz-Heizanlage von 2011

Heizungsart Zentralheizung

Anzahl Zimmer 10
davon 5 Schlafzimmer

Anzahl Badezimmer 2
Separates Gaste-WC 1
Wohnflache EG 146,40 m?
Wohnflache OG 109,58 m?
Wohnflache gesamt 255,98 m?
Gebaude unterkellert 100%
Nutzflache Keller etc. ca. 130 m2
GrundstuicksgroRe ca. 903 m?

EG 3 Terrassen (Slidseite, Westseite,
Ostseite)
OG Balkon auf der Westseite (Loggia)

Garten mit Gartenhaus und Grillhitte

Doppelgarage mit 2 vorliegenden
Stellplatzen und daneben 2 weitere
Stellplatze. Stellplatze auch fir

grolSe Fahrzeuge (Wohnmobil) geeignet

Erneuerbare Energien:

PV-Anlage zur Stromerzeugung
35 kW, monatliche Einnahmen ca.
800 Euro. Siehe auch Info unter
Zusammenfassung Daten.

Solaranlage fiir die Warmwasserbereitung

Immobilie verfligbar nach Vereinbarung

Telefon 07176/ 4361
07176 | 4362

Nuding Immobilien GmbH
Rosenstr. 27 Fax
D-73565 Spraitbach

E-Mail:  info@nuding-immobilien.de
Internet: www.nuding-immobilien.de
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Objektbeschreibung

Ein in Massivbauweise erstelltes, aulRergewdhnlich schénes, absolut gepflegtes
Zweifamilienhaus in sehr ruhiger, naturnaher und angenehmer Lage kommt in
74417 Gschwend zum Verkauf.

Zwei groRe Wohnungen bieten Platz fir Familien oder eignen sich zum Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach.

Der Garten ist sehr schon angelegt und hat Platz fliir Gemisebeete, Rasen,
Blumenrabatten und bietet so einen naturnahen Aufenthalt.

Ein sehr schones, massiv erbautes Gartenhaus und eine grofRe Grillhiitte geben der
Immobilie zusatzliche Pluspunkte fiir Freizeit und Erholung. Eine grol3e Doppelgarage
mit 2 vorliegenden und 2 nebenliegenden Stellpldtzen sind ebenfalls vorhanden.

WICHTIG: Immobilie mit 35kW PV-Anlage. Die Anlage erwirtschaftet eine monatliche
Einnahme von ca. 800 Euro. Der bestehende Vertrag kann ibernommen werden.

Ausstattung

EG: Heller und lichtdurchfluteter Windfang mit grol3er Fensterfront zur Ostseite. Von
hier geht es zum EG und zum OG.

Im EG grolRer Dielenbereich mit Zugang zu allen Wohnraumen sowie einer sehr schénen,
gepflegten Buchenholztreppe, die ins OG und ins UG fiihrt. Im Dielenbereich befindet
sich auch das Gaste-WC.

Rechts der Diele geht es zu den 3 Schlafraumen sowie zum sehr schonen und modernen
Badezimmer. Dieses hat eine grolRe, ebenerdige Dusche, einen grolien
Waschbeckenbereich und ein WC. Selbstverstandlich gibt es auch ein grol3es
Tageslichtfenster.

Links der Diele kommen wir in den sehr schonen und groRzligigen Wohnbereich mit
Wohnzimmer, Essbereich und Kiiche.

Das sehr schone und grofle Wohnzimmer ist Dank der grol3en Fensterfronten hell und
lichtdurchflutet, hat einen hellen, modernen Fliesenboden und einen direkten Zugang
zur Sud- und zur Westterrasse.

Nuding Immobilien GmbH Telefon 07176/ 4361 E-Mail:  info@nuding-immobilien.de
Rosenstr. 27 Fax 07176 / 4362 Internet: www.nuding-immobilien.de
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Der moderne, offene und groRzigige Ess-/Kiichenbereich ladt zum gemdutlichen
Beisammensein ein.

Die Einbaukliche ist ein Traum, sehr sauber und gepflegt, ist 6 Jahre alt und steht da wie
neu gekauft.

Wohn- und Nutzflache EG ca. 146,40 m?2.

OG: Diese Wohnung ist ebenfalls sehr gro3zligig gestaltet.

GrolSer Dielenbereich mit Zugang zu allen Wohnraumen. Rechts der Diele geht es zu
einem sehr schonen, modernen Badezimmer mit ebener Dusche, Badewanne, groRem
Waschbeckenbereich und WC. Vom Bad direkter Zugang zum groRRen Ankleidezimmer.

Links der Diele geht es in die Wohn- und Schlafrdaume. Es gibt 4 groBe Zimmer, wovon
eines als Kiiche genutzt werden kann (die Leitungen Wasser u. Strom sind gelegt).
Zudem gibt es noch einen Abstellraum und eine Empore, die als Bliro genutzt wird.
Ein groRer Balkon (Loggia) auf der Westseite ist ebenfalls vorhanden.

Wohn- und Nutzfliche OG ca. 109,58 m?.

UG: Die Immobilie ist voll unterkellert. Im Heizungsraum sind die Heizanlagen Gas und
Scheitholzofen sowie 2 Pufferspeicher zur Speicherung nicht benoétigter Energie.

Es gibt 4 Kellerraume, nutzbar flir Lebensmittel, Werkstatt, Abstellraum etc. Eine groRRe
Waschkiiche bietet Platz fiir die Waschmaschine, den Trockner und die Bligelstation.
Zudem gibt es einen Hobbyraum mit Sauna und Dusche. Dieser Raum bietet auch noch
Platz flr Sportgerate.

Nutzflache Keller ca. 130 m?.
Garage: sehr groRe, gerdumige Doppelgarage mit elektrischem Tor. Vor der Garage 2

Stellplatze und neben der Garage nochmals 2 Stellplatze. Die Stellplatze sind auch fir
groRe Fahrzeuge (z.B. Wohnmobil) geeignet.

Nuding Immobilien GmbH Telefon 07176/ 4361 E-Mail:  info@nuding-immobilien.de
Rosenstr. 27 Fax 07176 / 4362 Internet: www.nuding-immobilien.de
D-73565 Spraitbach
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Zusammenfassung Daten

Ca. 903 m? Grundstiick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus und einer groRen
Doppelgarage mit 2 vorliegenden sowie 2 nebenliegenden Stellplatzen.

Gebaude und Garage Massivbau
Gebaude und Garage Baujahr 1989
Gebdude voll unterkellert
GrundstuicksgroBe ca. 903 m?

Wohnflache EG ca. 146,40 m?
Wohnflache OG ca. 109,58 m?
gesamt 10 Zimmer

Erdgeschoss:

Gesamt 5 Zimmer, davon 3 Schlafzimmer

Alle Rdume mit FuBbodenheizung und zusatzlich Heizkorper an der Wand
Neuwertige, moderne Einbaukiiche von 2019

Bad im EG von 2019

3 Terrassen (Ostseite, Westseite, Stidseite)

Obergeschoss:

Gesamt 5 Zimmer, davon 2 Schlafzimmer (ggf. auch 3)
Bad im OG von 2022

Ankleidezimmer

GrolSer Balkon auf der Westseite

In allen Wohnraumen Fenster im Landhausstil, Holzfenster 2-fach-Verglasung von 1989.
2 Dachfenster, das groBe Fenster im EG Windfang sowie alle Kellerfenster sind
Kunststofffenster.
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Heizanlage Gas-Zentralheizung von 2011, Gasbrenner erneuert 2019
Scheitholz-Heizanlage von 2011

Pufferspeicher innerhalb thermischer Hille, Baujahr 01.2011

Bisheriger monatlicher Abschlag fiir Gas ca. 50 Euro.

Erneuerbare Energien: PV-Anlage zur Stromerzeugung, Leistung 35 kW, monatliche
Einnahmen ca. 800 Euro. Der Vertrag lauft noch 5 Jahre und kann verlangert werden.
Baujahr der PV-Anlage 01.2011.

Solaranlage fir die Warmwasserbereitung

Aufstellung Erneuerungen und Sanierungen

2024 Kellerfenster und Fenster Windfang erneuert

2023 Haustlire erneuert, Grillhiitte erbaut

2022 Hausanstrich gesamtes Gebaude mit hochwertiger Lotusan-Fassadenfarbe
2022 alle Holzfenster gestrichen, Dachvorspriinge gestrichen
2022 Bad im OG saniert und modernisiert, Tiren erneuert
2022 Einbau Dachfenster

2021 Hof und Stellplatze neu gepflastert

2021 Garagentor erneuert (elektrisch)

2021 Gartenhaus erstellt (massiver Holzbau)

2021 Grenzzaun erneuert (Nordseite)

2019 Bad im EG saniert und modernisiert

2010 Gaste-WC im EG saniert

2010 Einbau Sauna im UG

2010 -2011 PV-Anlage erstellt, Kosten ca. 77.000 Euro
2010 — 2012 versch. Innenausbauten ca. 45.000 Euro

2011 Heizanlage fiir Scheitholz eingebaut, Kosten ca. 18.700 Euro

2011 Dachsanierung etc. Kosten ca. 13.000 Euro

2011 Gartengestaltung durch Landschaftsgartner Kosten ca. 37.000 Euro
2012 Ausbau Windfang EG und Ankleidezimmer OG, Kosten ca. 9.100 Euro
Nuding Immobilien GmbH Telefon 07176/ 4361 E-Mail:  info@nuding-immobilien.de
Rosenstr. 27 Fax 07176 / 4362 Internet: www.nuding-immobilien.de
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Die Immobilie steht absolut sauber und absolut gepflegt da. Es stehen weder
Renovierungen noch Sanierungen an. Die Immobilie kann nach Kauf und
Kaufpreiszahlung umgehend bezogen werden.

Der Energieausweis liegt vor und wird bei der Besichtigung unaufgefordert vorgelegt

Immobilie frei nach Vereinbarung.

Lagebeschreibung

In einem sehr schonen, ruhigen, naturnahen und angenehmen Wohngebiet in 74417
Gschwend, OT Schlechtbach liegt diese Immobilie.

Alle Dinge des tiglichen Bedarfs wie Lebensmitteldiscounter, Apotheke, Arzte,
Zahnarzte, Tierarzt etc. findet man in Gschwend (3 km) oder in Spraitbach

(ebenfalls 3 km). Grundschule ebenfalls in Gschwend (Schulbus). Kindergarten ist im Ort
vorhanden. Weiterfiihrende Schulen werden mit dem Schulbus erreicht.
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Eingéngsbereich | - EG Diele

EG Wohnen, Zugang Terrasse Westen EG Wohnen, Zugang Terrasse Stiden
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EG Wohnen, Blick Essen u. Kliche EG Essen

EG Essen u. Kiiche EG Kliche

EG Schlafen EG Schlafen Kind
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OG Diele OG Wohnen, Zugang Balkon
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OG Zimmer (Kiche) OG Schlafen

OG Schlafen Kind OG Abstellraum

OG Ankleide OG Bad
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Terrasse Osten Gartenhaus
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Grillstelle

Ansicht Haus, Garage, Parken Parken fir Wohnmobil
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Grundriss Erdgeschoss
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Rechtshinweis

Alle Angaben ohne Gewaéhr. Die Inhalte dieses Exposés stammen vom Anbieter. Flr Daten Dritter ibernehmen
wir keine Haftung. Das Angebot ist nur fiir Sie bestimmt und darf nicht an Dritte weitergegeben werden. Alle
Gesprache sind tber unser Biro zu fiihren. Eine Weitergabe verpflichtet zur Zahlung von Schadenersatz, falls ein
Dritter dadurch zum Vertragsabschluss kommt und dieses Angebot provisionspflichtig ist. Die Grunderwerbsteuer,
Notar- und Grundbuchkosten sind vom Kaufer zu tragen.

WIDERRUFSBELEHRUNG

Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Griinden diesen Vertrag zu widerrufen. Die
Widerrufsfrist betragt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsabschlusses. Um Ihr Widerrufsrecht auszutiiben,
mussen Sie der

Nuding Immobilien GmbH

Rosenstr. 27

73565 Spraitbach

Telefon: 07176-4361

info@nuding-immobilien.de

mittels einer eindeutigen Erklarung (z. B. ein mit der Post versandter Brief oder E-Mail) tiber Ihren Entschluss,
diesen Vertrag zu widerrufen, informieren. Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die
Mitteilung tiber die Ausiibung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Ihnen alle Zahlungen, die wir von Ihnen erhalten haben,
einschlieBlich der Lieferkosten (mit Ausnahme der zuséatzlichen Kosten, die sich daraus ergeben, dass Sie eine
andere Art der Lieferung als die von uns angebotene, glinstigste Standardlieferung gewahlt haben),
unverziiglich und spatestens binnen vierzehn Tagen ab dem Tag zurlickzuzahlen, an dem die Mitteilung tGber
Ihren Widerruf dieses Vertrags bei uns eingegangen ist. Fur diese Riickzahlung verwenden wir dasselbe
Zahlungsmittel, das Sie bei der urspriinglichen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, mit Ihnen wurde
ausdricklich etwas anderes vereinbart; in keinem Fall werden Ihnen wegen dieser Riickzahlung Entgelte
berechnet.

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistungen wahrend der Widerrufsfrist beginnen soll, so haben Sie uns einen
angemessenen Betrag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu dem Zeitpunkt, zu dem Sie uns von der Austibung
des Widerrufsrechts hinsichtlich dieses Vertrags unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistungen im Vergleich
zum Gesamtumfang der im Vertrag vorgesehenen Dienstleistungen entspricht.

Hinweis auf die Moglichkeit eines vorzeitigen Erléschens des Widerrufsrechts.

Ihr Widerrufsrecht erlischt, wenn wir unsere Leistung vollstandig erbracht haben und mit der Ausfiihrung der
Leistung erst begonnen haben, nachdem Sie lhre ausdriickliche Zustimmung gegeben haben und gleichzeitig
Ihre Kenntnis davon bestatigt haben, dass Sie Ihr Widerrufsrecht bei vollstéandiger Vertragserfillung durch uns
verlieren.
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