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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
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

www.von-p
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Jirgen Maringer - Geschéaftsstelleninhaber
Sarah Eckert - Immobilienberaterin

Gern informieren wir Sie persénlich tGber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 1880

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Diese traumhafte Doppelhaushélfte mit Einfamilienhaus-Charakter bietet auf drei Etagen
ein Hochstmalfld an Flexibilitat und Komfort. Zusatzlich ist die Moglichkeit zur Nutzung als
Zwei-Familien-Residenz gegeben - perfekt fir Mehrgenerationenwohnen oder als
zusatzliche Einnahmequelle. Im Erdgeschoss erwartet Sie ein heller und weitlaufiger
Wohn- und Essbereich mit einer modernen offenen Kiiche. Ein grof3ziigiges
Schlafzimmer mit anschliel3ender Ankleide sowie zwei weitere Zimmer bieten
ausreichend Platz fur Ihre individuellen Bedurfnisse. Erganzt wird diese Etage durch ein
stilvolles Bad mit Wanne und Dusche sowie einem Gaste-WC. Im Obergeschoss
befinden sich funf weitere Zimmer, die vielseitig genutzt werden kdnnen. Eines der
Zimmer ist bereits mit Anschliissen fir eine zusatzliche Kiiche ausgestattet. Ein weiteres
Bad, ebenfalls mit Wanne und Dusche ausgestattet, sowie ein sonniger Std-Balkon
runden das Angebot ab. Ein weiteres Highlight dieser Immobilie ist der sehr grof3e
Hobbyraum im Keller mit ca. 66 m2 und eigener Terrasse. Hier kbnnen Sie Ihrer
Kreativitat freien Lauf lassen oder ihn als Gemeinschaftsraum nutzen. Der liebevoll
angelegte Sud-Garten mit Bewasserungsanlage bietet eine grine Oase. Die beiden
Terrassen laden zum Entspannen und Geniel3en ein. Zukunftssicher durch Erbpacht: Die
Immobilie steht auf einem Erbpachtgrundstiick mit einer Restlaufzeit von 87 Jahren und
einem jahrlichen Erbbauzins von derzeit 1.659,32 €. Gerne erlautern wir lhnen die
Vorzige der Erbpacht auf Anfrage. Hier gelangen Sie zur 360°-Tour: https://von-
poll.com/tour/fuerth/LMou
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- zwei Terrassen

- Balkon

- automatische Gartenbewasserungsanlage inkl. Versenkregner
- Gartenhauschen

- zwei Mahroboter

- elektr. Markise (2022)

- Zentralstaubsaugeranlage

- vollunterkellert
Renovierungen/Sanierungen:

- Balkonbelag u. Abdichtung 2021
- Dachflachenfenster 2013

- Kernsanierung EG + KG 2012

- Bad u. WC OG 2012

- Heizung 2005
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Oberasbach, idyllisch im Landkreis Firth gelegen, bietet eine perfekte Balance zwischen
stadtischem Komfort und landlicher Ruhe. Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet:
Eine Bushaltestelle mit Verbindungen innerhalb Oberasbachs sowie nach Zirndorf, Stein
und Nurnberg ist nur 350 Meter entfernt. Den Bahnhof Oberasbach mit einer
regelmafiigen S-Bahn Verbindung Richtung Nirnberg Hbf und Ansbach erreichen Sie
nach etwa 1,8 Kilometern. Innerhalb eines Kilometers finden Sie zahlreiche Supermarkte
fur den taglichen Bedarf. Familien profitieren von der guten Erreichbarkeit von
Kindergarten und verschiedenen Schulen. Fir Freizeitspald sorgen diverse Spiel- und
Sportplatze sowie die Nahe zu Naturflachen. Verschiedene Restaurants bieten eine
breite kulinarische Vielfalt. Oberasbach bietet somit und eine hohe Lebensqualitat mit
bester Anbindung an die umliegenden Stéadte.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 20.6.2034. Endenergiebedarf
betragt 149.53 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1979. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Jurgen Maringer

GustavstralRe 35 Firth
E-Mail: fuerth@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




