Stein - Deutenbach bei Nirnberg

VON POLL |Wetlaufige Dachwohnung mit L oggia
und Welitblick ins Grtne (Er bbau)
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KAUFPREIS: 110.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 83,49 m2 ¢ ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26369047 110.000 EUR

ca. 83,49 m2 Etagenwohnung

7 Kauferprovision betragt

3 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1 Massiv

1964 Gaste-WC, Einbaukiiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 126.70 kWh/m?2a
13.04.2036 D

Gas 1967
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Sandra Maringer &
Jirgen Maringer
Geschéftsstellenleiter

Gern informieren wir Sie persoénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Diel mmobilie

VON POLL

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

VON POLL

Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Grundrisse
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Hier kénnen Sie die Wohnung virtuell besichtigen:
https://von-poll.com/tour /fuerth/hELt

Diese gepflegte 3-Zimmer -Dachgeschosswohnung aus dem Baujahr 1964 bietet auf ca. 83,49
m?2 Wohnfl&ache ein angenehmes und gut nutzbar es Wohnambiente.
Die Immobilie befindet sich auf einem Erbbaur echtsgrundstiick.

Herzstliick der Wohnungist der grof3ziigige Wohnbereich mit angrenzender Essecke. GroRRe
Fensterflachen sorgen fir viel Tagedicht und schaffen eine freundliche Atmosphére. Von
hier aus gelangen Siedirekt auf die grof3ztigige L oggia mit schénem Blick ins Griine und
Uber die Dacher der Umgebung.

Neben dem Wohnzimmer stehen zwei weiter e gut geschnittene Zimmer zur Verflgung, die
sich flexibel als Schlaf-, Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer nutzen lassen.

Die separate K iiche bietet ausreichend Arbeitsflache und Stauraum. Das Badezimmer ist mit
Badewanne, Waschbecken und Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Erganzt wird das
Raumangebot durch ein separates Gaste-WC.

Beheizt wird die Wohnung Uber eine Zentralheizung. | nsgesamt prasentiert sich die
Immobilie in einem gepflegten Zustand und bietet eine solide Grundlage fir individuelle
Wohnideen.

Eine attraktive Dachgeschosswohnung mit praktischer Raumaufteilung, grof3ziigigem
Wohnbereich und schéner Loggia. Bitte beachten Sie, dass die Wohnung im Erbbaur echt
angeboten wird. Weitere Informationen zum Erbbaurechtsvertrag stellen wir IThnen gerne
zur Verflgung.
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Ausstattung und Details

Wohnung im Erbbaurecht
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Alles zum Standort

Stein im Landkreis Furth Gber zeugt als wirtschaftlich stabile und verkehrstechnisch
hervorragend angebundene Kleinstadt innerhalb der dynamischen M etropolregion
NUrnberg/Furth/Erlangen. Die Stadt zeichnet sich durch eine ausgewogene I nfrastruktur,
eine solide Grundver sorgung sowie eine breite Palette an Bildungseinrichtungen und
medizinischen Angeboten aus. Mit einer durchschnittlichen Immobilienpreisentwicklung
von rund 3.900 Euro pro Quadratmeter und einem moder aten jahrlichen Wachstum von
etwa 3 % bietet Stein ein attraktives und nachhaltiges Marktumfeld, das sowohl Sicher heit
alsauch Wertsteigerungspotenzial ver spricht. Die direkte Anbindung an die B14 sowie die
Nahe zu Autobahnen und ein gut ausgebauter offentlicher Nahverkehr erhohen die
Attraktivitat fur Pendler und sichern eine hohe Nachfrage.

DieLageinnerhalb der Metropolregion ermaglicht eineideale Kombination ausruhigem
Wohnen und schneller Erreichbarkeit urbaner Zentren. Die vielféaltigen Buslinien, wie die
Haltestellen Albertus-Magnus-Straf3ein nur einer Minute Ful3weg, Palm Beach in vier
Minuten und Stein/Forum in finf Minuten, gewahrleisten eine exzellente lokale M obilitat.
Dar tber hinaus sind die Bahnhofe NUrnber g-Stein, Unterasbach und Réthenbach in etwa 25
bis 26 Minuten zu Fuld erreichbar, was die Anbindung an dasregionale und Uberregionale
Verkehrsnetz zusatzlich starkt.

Das Angebot an Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen in unmittelbarer Néhe
unterstreicht die Attraktivitat des Standorts. Kindergérten wie der Infanterix Stein und die
katholische Kindertagesstatte St. Albertus Magnus sind bereitsin zwei Minuten zu Ful3
erreichbar, wahrend weiterfiihrende Schulen wie das Gymnasium Stein in nur finf bis sechs
Minuten erreichbar sind. Die medizinische Versorgung ist mit mehreren Fachar zten,
Apotheken und Kliniken in einem Radius von sechs bis neun Minuten FuRweg hervorragend
gewahrleistet. Die Nahe zu etablierten Supermérkten wie REWE und AL DI Siid sowie
vielfaltigen gastronomischen Angeboten rundet das Profil ab und sorgt fir eine hohe

L ebensqualitat.

Fir Investoren prasentiert sich Stein alsein Markt mit stabiler Mietnachfrage und
nachhaltigem Wertsteiger ungspotenzial. Die gut ausgebaute I nfrastruktur, die
verkehrsglinstige L age und das ausgewogene Angebot an Nahver sorgung und
Freizeitmoglichkeiten schaffen ein solides Fundament fiir renditeorientierte
Immobilieninvestitionen. Die kontinuierliche, maf3volle urbane Entwicklung ohne
spekulative Uber hitzung garantiert eine verlassliche Marktdynamik und macht Stein zu
einem empfehlenswerten Standort fur nachhaltige K apitalanlagen im Wohnsegment.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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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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