Obermichelbach

VON POLL | 3 Zimmer im Grunen — ruhig wohnen,
flexibel nutzen
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249.000 EUR
2?9?2777

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

2011
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ 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

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Willkommen in dieser besonderen 3-Zimmer-Etagenwohnung aus dem Baujahr 1973, die
durch ihren individuellen Charakter und viele praktische Details Uberzeugt. Mit ca. 75 m2
Wohnflache, einem grof3ztigigen Gartenanteil und zwei Carport-Stellplatzen bietet sie
Singles, Paaren oder Pendlern ein Zuhause mit Wohlfiihlatmosphéare und
Gestaltungsspielraum.

Der Zugang zur Wohnung erfolgt direkt Gber eine AulRentreppe.

Die separate Kiche ist mit einer Einbaukiiche ausgestattet und verfugt tGber einen Kamin.
Weitere Mobel kdnnen auf Wunsch gerne Glbernommen werden. Das Schlafzimmer ist
kompakt, bietet aber mit seiner integrierten Klimaanlage einen besonderen Komfortfaktor.
Ein angrenzender kleiner Abstellraum erganzt die praktische Nutzung. Das Gastezimmer
ist aktuell offen gestaltet und ohne Tur, wodurch sich vielseitige Mdglichkeiten ergeben.
Der ehemalige Treppenhausaufgang wurde clever geschlossen und in einen
Ankleideraum umfunktioniert. Das Badezimmer ist funktional mit einer Dusche
ausgestattet.

Beheizt wird die Wohnung Uber Elektroheizkorper, wahrend ein kleines Balkonkraftwerk
an der Aul3entreppe zur Energieeffizienz beitragt.

Ein Highlight ist der ca. 100 m? gro3e Gartenanteil direkt vor dem Haus. Zwei Carport-
Stellplatze, die bereits im Kaufpreis enthalten sind runden das Angebot ab.

Die Wohnung ist Teil einer kleinen Eigentiimergemeinschaft mit insgesamt zwei Parteien.
Die Verwaltung wurde bisher eigenstandig Ubernommen; Ricklagen wurden bislang nicht
gebildet. Die Erdgeschosswohnung im Haus wird von der anderen Eigentimerpartei
selbst genutzt, was ein personliches und Uberschaubares Wohnumfeld gewahrleistet.

Durch die solide Ausstattung, die attraktive Lage und den vorhandenen Gartenantell
eignet sie sich sowohl fur Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger, die auf eine
wertstabile Immobilie setzen.
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- Direkten Zugang zur Aul3entreppe mit Balkonkraftwerk
- Grol3ztigiges Wohnzimmer

- Schlafzimmer mit kleinem Abstellraum und Klimaanlage
- Badezimmer mit Dusche

- Buronische

- Ankleideraum (ehemaliges Treppenhaus)

- Gastezimmer

- Kiiche mit Essecke und Kamin

- kleine Nische fur Waschmaschine und Abstellméglichkeiten
- Elektroheizkorper

- 100 m? Gartenanteil vor dem Haus

- 2 Carport-Stellplatze mit elektrischem Tor
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Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen Wohngegend am Ortsrand von
Obermichelbach. Umgeben von viel Griin und gewachsener Nachbarschaft genieRen Sie
hier ein landlich gepragtes Umfeld mit hoher Lebensqualitat. Spazier- und Radwege
beginnen praktisch vor der Haustiir und laden zu Aktivitaten in der Natur ein.

Trotz der idyllischen Lage profitieren Sie von einer guten Anbindung:
Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, Schulen und
Kinderbetreuungseinrichtungen sind im Ort vorhanden. Die nahegelegenen Stadte Firth,
Erlangen und Nurnberg erreichen Sie in kurzer Fahrzeit, sodass sich ruhiges Wohnen
und stadtische Infrastruktur ideal verbinden lassen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 199.65 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.
Die Energieeffizienzklasse ist F.
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Sandra Maringer & Jurgen Maringer

GustavstralR3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49 911 -97 90 188 0
E-Mail: fuerth@von-poll.com

www.von-poll.com
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