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Auf einen Blick

25369022 450.000 EUR

ca. 109 m2 Erdgeschosswohnung

4 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

2004 Kaufpreises

2 x Tiefgarage Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 97.02 kWh/m2a
26.09.2035 C

Gas 2004
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Diel mmobilie
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Objektnummer: 25369022 - 90522 Oberasbach

Diel mmobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

o Eckdaten zu Threr Immobili

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte 4-Zimmer -Er dgeschosswohnung aus dem Baujahr 2004 Uiber zeugt mit einer
grof3ztigigen Wohnflache von rund 109 m2 und einer durchdachten, funktionalen
Raumaufteilung. Sie eignet sich ideal fir Paare oder kleine Familien, die komfortables
Wohnen auf einer Ebene schéatzen, und bietet gleichzeitig Kapitalanlegern eine

I nvestitionsmoglichkeit mit solider Perspektive.

Der einladende Flur erschliefdt alle Raume ster nférmig und ver mittelt schon beim Betreten
ein angenehmes Raumgefuhl. Mittelpunkt der Wohnung ist der grof3ziigige Wohn- und
Essbereich mit direktem Zugang zur sonnigen Terrasse und dem angrenzenden
Wintergarten. Dieser Bereich schafft einen har monischen Uber gang zwischen Innen und
AufBen und bietet zu jeder Jahreszeit einen besonderen Rickzugsort. Der Gartenbereich ist
gemeinschaftlich nutzbar, ein eigener Gartenanteil ist nicht vorhanden.

DieKcheist separat gehalten und klar vom Wohnber eich abgegrenzt. Zwei weitere
Zimmer bieten vielseitige Nutzungsmaglichkeiten als Schlafzimmer, Kinderzimmer oder
Homeoffice. Das Badezimmer ist mit einer Badewanne sowie einem char akteristischen
Rundfenster ausgestattet, dasfir angenehmes Tageslicht sorgt. Ein separates Gaste-WC mit
Dusche erganzt den durchdachten Grundriss.

Praktische Details wie ein eigenes Kellerabteil, ein Aufzug im Haus und zwei
Tiefgaragenstellplatze.

Die Wohnung ist aktuell an eine zuverlassige Mieterin vermietet, die ihr Mietverhaltnis
gernefortfihren mochte. Aus Riucksicht auf deren Privatsphare wurden keine
Innenaufnahmen ver 6ffentlicht.

Die Wohnungseigentiimer gemeinschaft besteht derzeit aus zwei Eigentiimern und wurde
bislang eigenverwaltet. Ein externer Verwalter wird aktuell gesucht. Riicklagen wurden
bisher nicht gebildet, da die laufenden K osten direkt zwischen den Eigentiimern aufgeteilt
wurden.
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Ausstattung und Details

- Diele/ Garderobe
- Abstellraum

- Dusche/Wc

- Wohn- / Esszimmer
- Terrasse

- Wintergarten

- Kuche

- Badezimmer

- Zimmer 1

- Zimmer 2
-Zimmer 3
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Oberasbacher Ortsteil Altenberg, einer ruhigen und
gewachsenen Wohnlage am stidwestlichen Stadtrand von Nirnberg. Altenbergist gepréagt
von Einfamilienh@usern, kleineren M ehrfamilienh&usern und viel Grin, wasein
angenehmes und familienfreundliches Wohnumfeld schafft. Durch die Nahe zum

Natur schutzgebiet Hainber g bieten sich zahlreiche M 6glichkeiten zur Naher holung,
Spazier gangen oder sportlichen Aktivitéten in der Natur.

Dennoch ist die Anbindung hervorragend: Uber die nahegelegene Rothenburger Straie
sowie die Slidwesttangente erreicht man schnell sowohl die Nirnberger Innenstadt als auch
das Uberregionale Autobahnnetz. Zudem stehen in Oberasbach zwei S-Bahn-Stationen zur
Verfligung, die eine schnelle Verbindung nach Nurnberg und Furth gewahrleisten.
Einkaufsmoglichkeiten, Kinder gérten, Schulen sowie medizinische Einrichtungen befinden
sich in der direkten Umgebung und machen die L age besonder s attr aktiv.
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 97.02 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2004.
Die Energieeffizienzklasseist C.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

Gustavstral3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-97901880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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