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Auf einen Blick

25369050
ca. 63 mz2
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209.000 EUR
Etagenwohnung

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

2022
M assiv
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung KEIN
Gas
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Diel mmobilie

Sandra Maringer &

Jurgen Maringer

Geschéftsstellenleiter

Gern informieren wir Sie persoénlich Gber weitere Details zur Immobilie.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 1880

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von-poll.c
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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.

s12.2k
Go.ske

www.home.von-poll.com

VON POLL

Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

Hier geht eszur 360 ° Tour: https://von-poll.com/tour/fuerth/Hkxa

Zum Verkauf steht eine ver mietete 3-Zimmer-Wohnung im 3. Ober geschoss eines
denkmalgeschitzten Gebaudes aus dem Jahr 1861. Die Wohnung umfasst ca. 63 m?2
Wohnflache, befindet sich in ruhiger Lage und ist vermietet.

In den vergangenen Jahren wurde die Wohnung teilweise modernisiert und befindet sich in
einem gepflegten Zustand. Im Jahr 2022 wurden samtliche Fenster durch neue Holzfenster
mit 2-fach-Verglasung ersetzt. Das Badezimmer wurde vor rund 15 Jahren erneuert und
verflgt Uber eine Dusche sowie ein Fenster fir Tagedlicht und optimale Beltiftung. Die
Elektrik wurde 2023 modernisiert und entspricht damit aktuellen Anforderungen.

Die Raumaufteilung ist funktional gestaltet. Der zentrale Flur bietet ausreichend Platz und
verfugt tber einen Waschmaschinenanschluss. Von hier gelangen Siedirekt in die Kiiche,
von der aus das Tageslichtbad zuganglich ist.

Die Wohnung bietet drel gut nutzbare Raume: ein grofRzligiges Wohnzimmer sowie zwei
geraumige Schlafzimmer, die flexibel als Schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer genutzt wer den
konnen. Die Ausstattung ist bewusst einfach gehalten und ermaoglicht dem Nutzer
individuelle Gestaltungsmaglichkeiten.

Ein praktischer Abstellraum auf der selben Etage sor gt fur zusatzlichen Stauraum. Beheizt
wird die Wohnung Uber eine effiziente Gas-Zentralheizung. Aktuell sind
Sanierungsmalf3nahmen fiir das Treppenhaus und die offen liegende Stromleitungen geplant.
Diejahrlichen Nettomieteinnahmen betragen 6.348,- Euro.

Der zeit liegen uns noch keine ETV-Protokolle und Abrechnungen vor.
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Ausstattung und Details

- Flur mit Waschmaschinenanschluss

- Tageslichtbadezimmer mit Dusche

- zwei Schlafzimmer

- Wohnzimmer

- Abstellraum auf der selben Ebeneim Treppenhaus
- 2-fach verglaste Holzfenster
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Alles zum Standort

Flrth préasentiert sich alswirtschaftlich stabile Stadt in Bayern mit ausgewogenem

demogr afischem Profil und solider Infrastruktur. Die hervorragende Anbindung an
NUrnberg und Erlangen sowie der gut ausgebaute offentliche Nahverkehr schaffen eine
attraktive Basis fur nachhaltige Wertsteigerungen im Immobilienmarkt. Die sichere
Umgebung und steigende Wohnraumnachfrage machen Firth zu einem verlasslichen

I nvestitionsstandort. Aktive Stadtentwicklungsprojekte mit Fokus auf nachhaltiges Wohnen
und Digitalisierung betonen das zukunftsorientierte Potenzial dieses lebendigen Standorts.

Die Umgebung bietet zahlreiche Annehmlichkeiten: renommierte Schulen wie die
Rosenschule und die Ber ufsfachschule fiir Altenpflege sind 2 bis 4 Gehminuten entfernt und
sichern konstante Nachfrage von Familien und Ber ufstatigen. Die medizinische Ver sorgung
durch Zahnérzte und Apotheken ist innerhalb von 3 bis5 Minuten zu Ful3 optimal
gewahrleistet. Einkaufsmoglichkeiten wie der Europa L ebensmittel Markt befinden sich in
weniger als funf Gehminuten. Das gastr onomische Angebot — von Cafés, Restaur ants und
Bars—ist ebenfallsin maximal finf Minuten erreichbar. Freizeit- und Kulturangebote wie
die Stadthalle Fiirth sowie Sport- und Spielplatze runden das attraktive Wohnumfeld ab.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr mit Buslinien in 2 bis4 Minuten FuRweg
und dem S- und U-Bahnhof Firth Rathaus (ca. 4 Minuten) garantiert optimale
Erreichbarkeit.

Fir Investoren bietet dieser Standort eineideale Kombination aus stabiler Wertentwicklung,
hoher Nachfrage und ausgezeichneter Infrastruktur.
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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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