Adner & Partner
d) Immobilien
E X P O S E Verkauf | Vermietung | Neubau
*HELLE BALKONWOHNUNG MIT PKW-STELLPLATZ
IN WOLFENBUTTEL-FUMMELSE**

ECKDATEN

Objektart: Dachgeschosswohnung
Adresse: 38304 Wolfenbdittel
Baujahr: 1989

Zimmerzahl: 4

Wohnflache (ca.): 81,50 m?
Hausgeld (ca.): 306,- €

Etage: 2

Anzahl Stellplatze: 1
Stellplatzart: Freiplatz
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Eckdaten

> 81,50 m2 Wohnflache

> Dachgeschosswohnung
> Wolfenbuttel

> 4 Zimmer

> Objektnummer: APl 201979-77ng4

Objekteckdaten:

Objektart Dachgeschosswohnung
Adresse 38304 Wolfenbiittel
Baujahr 1989
Zimmerzahl 4
Wohnflache (ca.) 81,50 m?
Kaufpreis auf Anfrage
Hausgeld (ca.) 306,- €
Etage 2
Anzahl Stellplatze 1
Stellplatzart Freiplatz
Freiplatz Anzahl 1
Energieausweis Verbrauchsausweis
Wesentlicher Energietréager Gas

Energieverbrauchskennwert
Energieausweis Ausstelldatum
Energieausweis glltig bis

Energieausweis Jahrgang

95 kWh / (m?*a)
2019-09-22
22.09.2029

ab dem 1.5.2014

Energieausweis Werteklasse C
Energieausweis Baujahr 1989
Energieausweis Gebaudeart Wohngebaude
Unterkellert ja
Denkmalgeschiitzt nein
Objekt ist vermietet nein
GroRRe Balkon / Terrasse (ca.) 8,55 m2
Badezimmer 1
Bodenbelag Fliesen
Heizung Zentralheizung
Befeuerung Gas
Gaste-WC ja
Keller (ca.) 9,50 m?
Zustand gepflegt
bezugsfrei ab 01.07.2020

Provision flr Kaufer

3,57 % (inkl. MwSt.)
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Eckdaten

> Dachgeschosswohnung
> Wolfenbuttel
> 4 Zimmer

Objektbeschreibung:

Diese helle 4 Zimmerwohnung befindet sich im Dachgeschoss (2. OG)
eines 6 Familienhauses in Wolfenbuttel-Fiimmelse, welches 1989
fertiggestellt wurde. Von aul3en wirkt dieses Haus nicht spektakulér.
Allerdings braucht die Wohnung nicht viel, um loszuleben: Die Béden sind
mit Parkett ausgelegt oder gefliest, das Badezimmer sauber und mit
Fenster; ein neuer Toilettendeckel, das macht man ja, ein neuer
Duschkopf vielleicht, hier und da ein bisschen Farbe, fertig.

Sie bietet 82 m2 Wohnflache, die sich wie folgt aufteilt. Das
Elternschlafzimmer verfigt tber 13,7 m2. Die Kinderzimmer sind 8,3 m?
bzw. 8,0 m2 und bieten Raum flr unterschiedliche Nutzungen. Ob als
Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer, Sie haben die Wahl.

Im ca. 22 m2 groRen Wohnzimmer wird Sie das Tageslicht beeindrucken,
welches von Westen her durch die grof3e, 2000 erneuerte, Fensterflache
einstrahlt. Der angrenzende Westbalkon hat eine Gréf3e von ca. 8,5 m2
Grundflache und ladt zu entspannten Stunden in der Sonne ein. Der
Balkon ist sowohl vom Wohnzimmer als auch vom Schlafzimmer aus zu
betreten und wurde zu 50% der Wohnflache zugeordnet.

Eine Einbaukuche befindet nicht in der Wohnung. Hier sind Sie gefragt.
Verbauen Sie Ihre jetzige Kuche oder erfillen Sie sich den Traum einer
neuen Kiiche. Mit ca. 6,3 m? bietet die Kiiche auch noch Platz fiir einen
Frihstlckstisch, an dem 2 Personen bequem sitzen kdnnen.

Das 2012 sanierte Bad bietet eine Dusche und eine bequeme
Badewanne unter dem grofl3en Fenster. AuBerdem halt ein groRBer
Handtuchhalter die Duschtiicher kuschelig warm. Das ca. 6,0 m2 gro3e
Bad und das ca. 1,5 m? gro3e Géaste-WC lassen vermuten, dass es
zukinftig keine Wartezeiten, vor dem Bad, geben wird.

lhre Waschmaschine kdnnen Sie problemlos im Bad positionieren.

Die Wohnung bietet eine ca. 1,1 m?2 groRe Abstellkammer im Flur.
Weitere Abstellmdglichkeiten gibt es im ca. 9,5 m2 Keller. Zudem stehen
lhnen der Trockenkeller, ein Fahrradkeller und lhr persénlicher
PKW-Stellplatz auf dem Hof zur Verfigung. Parkplatzsuche wird fiir Sie
zu einem Fremdwort.

Geheizt wird mit einer Gaszentralheizung, die auch die
Warmwasserversorgung ubernimmt. Treppenhausreinigung,
Winterdienst, Heizkosten, Wasserkosten und Griinanlagenpflege sind
bereits im Hausgeld enthalten.

Das Hausgeld, inkl. Instandhaltung, fir die Wohnung betragt z.Zt. 306,00
EUR im Monat (2 Pers.). Davon sind 175,00 EUR auf einen eventuellen
Mieter umlegbar. Die Instandhaltungsriicklage wird mit 15.000,00 EUR im
Jahr angespart. Ihr monatlicher Anteil an der Instandhaltungsrucklage
betragt 74,10 EUR.

Ende 2019 betrug die angesparte Ricklage mehr als 68.000,00 EUR.

Die Anlage umfasst 18 Wohnungen. Anstehende Sanierungsarbeiten, wie
z.B. die aktuell diskutierte Fassadengestaltung kdnnen, je nach Umfang,
aus der Ricklage getragen werden.

Fazit: Diese Wohnung ist eine gute Gelegenheit- ob als Kapitalanlage
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> 81,50 m2 Wohnflache
> Objektnummer: API 201979-77ng4

oder um sie selbst zu beziehen. 2 der 4 Zimmer weisen fallen relativ klein
aus, weshalb die Wohnung einer 3-kdpfigen Familie ideale
Platzverhaltnisse bietet.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin und tberzeugen Sie sich
selbst.

Ausstattung:

Balkon

Gaste-WC

Vollbad mit Fenster
Pkw-Stellplatz

Parkett

Abstellkammer

TV via Sat oder Kabel D

Lagebeschreibung:

Wolfenbuttel-Fimmelse ist ein Ortsteil, nur wenige Kilometer vom
Wolfenbutteler Innenstadtbereich entfernt. Braunschweig ist ca. 12
Kilometer entfernt und Uiber die A 36 in ca. 10 Fahrminuten zu erreichen.
Eine zentrale Lage und kurze Wegstrecken zeichnen Fimmelse aus.
Auch Hannover, Salzgitter und die Harzregion sind schnell tiber die
Autobahn zu erreichen. Nachdem der gesamte Ortsteil lange Jahre mit
dem im Ort befindlichen Ritterhof gleichgesetzt wurde, anderte sich die
Wahrnehmung in den letzten Jahren und wurde zu einem beliebten
Wohngebiet, besonders fiir junge Familien. Grundschule und Kinderhort
sind im Ort vorhanden, was sicherlich dazu beigetragen hat. Durch die
Neubaugebiete der letzten Jahre ist die Bewohnerzahl mittlerweile auf
knapp 3000 angewachsen.

Neben dem bereits erwahnten Kindergarten mit Hort und der
Grundschule "Fimmelser Strafl3e", gibt es zudem eine Postagentur und
einen Kiosk, um die kleinen Dinge des taglichen Bedarfs zu decken. Ein
Lebensmitteldiscounter befindet sich in Wolfenbiittel, in ca. 2,5 km
Entfernung. Weiterfilhrende Schulen sind im Stadtgebiet von Wolfenblittel
vorhanden. Im 30 Minutentakt fahrt die Linie 797 in Richtung
Wolfenbuttel. Die Bushaltestelle ist ca. 250 Meter von der angebotenen
Wohnung entfernt. Das ca. 1,5 Kilometer entfernte Naturfreibad
"Fimmelsee" und das ca. 2,5 Kilometer entfernte "Fummelser Holz" laden
zu Freizeitaktivitdten und zum Erholen ein.

Der Bahnhof und die Innenstadt Wolfenbuttels sind nach ca. 4 Kilometern
zu erreichen. Der Bus bengtigt fur diesen Weg keine 20 Minuten.

Die Hochschule Ostfalia liegt in ca. 6 Kilometern Entfernung und ist mit
dem Bus in ca. 45 Minuten zu erreichen.

Sonstiges:

Das Angebot beruht auf Angaben Dritter. Hierfiir Gibernehmen wir, trotz
gewissenhafter Prufung, keine Gewabhr. Irrtimer, Auslassungen, sowie
Zwischenverkauf sind vorbehalten.

Sollten Sie selbst Eigentiimer einer Immobilie sein und diese verkaufen
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Eckdaten

> Dachgeschosswohnung > 81,50 m2 Wohnflache
> Wolfenbuttel > Objektnummer: API 201979-77ng4

> 4 Zimmer

oder vermieten wollen, dann sind wir lhnen gerne dabei behilflich.

100 % unserer Auftraggeber empfehlen uns weiter!

Profitieren auch Sie, als Eigentiimer, von einem umfassenden und
individuellen Makler-Service von Beginn an.

www.adnerundpartner.de

lhr Immobilienmakler im GroBraum Braunschweig gehort wiederholt zu
den besten Immobilienmaklern Deutschlands.

Objektbilder:

Schlafzimmer 2

Vollbad mit Fenster

Westbalkon
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Eckdaten

> Dachgeschosswohnung > 81,50 m2 Wohnflache

> Wolfenbuttel > Objektnummer: API 201979-77ng4
> 4 Zimmer :

Adner & Partner |
Immobilien

Schlafzimmer Ansicht 2

v

Westansicht
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Eckdaten

> Dachgeschosswohnung > 81,50 m2 Wohnflache
> Wolfenbuttel > Objektnummer: API 201979-77ng4 |

> 4 Zimmer
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Eckdaten

> Dachgeschosswohnung > 81,50 m2 Wohnflache

> Wolfenbuttel > Objektnummer: API 201979-77ng4
> 4 Zimmer

Ansprechpartner: Firmendaten:

Herrn R. Adner Adner & Partner Immobilien - Immobilienmakler Braunschweig
Inh. Herr Richard Adner
Telefon: +49 531 61918748 Georg-Eckert-Strae 5A

38100 Braunschwei
E-Mail: info@adnerundpartner.de 9

Tel.: 0531/61 9187 48

Immobilienmakler (IHK] Fax: 0531/ 208 14 67
(IHK) E-Mail: info@adnerundpartner.de

Web: www.adnerundpartner.de

lhre Notizen:
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