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VON POLL | Well-maintained ground floor
apartment - Comfortable, high-quality, ssmply
different

Property ID: 25369022

VON POLL
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At a glance

25369022
ca. 109 m2
4

2

1

2004

2 x Underground car
park

450.000 EUR
Ground floor

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use
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Energy Data

Central heating Enefgy consumption
Gas certificate
26.09.2035 97.02 kWh/m2a
Gas C

2004
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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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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Floor plans
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A first impression

Thiswell-maintained, four-room ground-floor apartment, built in 2004, boasts a gener ous
living area of approximately 109 m2 and a thoughtfully designed, functional layout. It is
ideally suited for couplesor small families who appreciate comfortable single-level living,
while also offering investors a promising investment opportunity. Theinviting hallway
provides accessto all roomsin a star-shaped pattern, creating a pleasant sense of space from
the moment you enter. The heart of the apartment isthe spaciousliving and dining area with
direct accessto the sunny terrace and adjoining conservatory. This area seamlessly blends
indoor and outdoor living, offering a special retreat in every season. The garden is shared by
all residents; thereisno private garden plot. Thekitchen is separate and clearly defined
from theliving area. Two additional rooms offer versatile optionsfor use as bedrooms,
children'srooms, or a home office. The bathroom featur es a bathtub and a distinctiveround
window that provides ample natural light. A separate guest WC with a shower completesthe
well-designed floor plan. Practical featuresinclude a private cellar compartment, an elevator
in the building, and two under ground parking spaces. The apartment iscurrently rented to a
reliable tenant who wishesto continue her tenancy. Out of respect for her privacy, no
interior photos have been published. The condominium association currently consists of two
owners and has been self-managed until now. An external property manager is currently
being sought. No reserve fund has been established, as the ongoing costs have been shared
directly between the owners.
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Details of amenities

- Diele/ Garderobe
- Abstellraum

- Dusche/Wc

- Wohn- / Esszimmer
- Terrasse

- Wintergarten

- Kuche

- Badezimmer

- Zimmer 1

- Zimmer 2
-Zimmer 3
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All about the location

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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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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