VON POLL

Firth — Stdstadt

Stilvoller Altbau mit zwei Balkonen

Objektnummer: 25021010

KAUFPREIS: 299.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 131 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

25021010
ca. 131 m?
3

4
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1

1909

299.000 EUR
Etagenwohnung

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

renovierungsbedurftig

Massiv

Gaste-WC,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/nuernberg
‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0911 - 748 999 50

Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com | www.von —poll.com/nucrnberg
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,
Finanzierung &
gelast - 28 B Finanzierung

berechnen

.5.

www.von-poll.com/finanzieren

Immobilienbewertung —
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkom-
pliziert den Wert Ihrer Immobilie.

Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten
Sie sofort eine kostenfreie
Marktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.
T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.home.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese 4-Zimmer-Wohnung Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung und eine
freundliche, helle Wohnatmosphéare. Mit einer gro3ztigigen Wohnflache von ca. 130 m2
bietet sie viel Platz und eignet sich ideal fur alle, die eine gelungene Kombination aus
Funktionalitat und klassischem Altbaucharme schatzen. Die Wohnung befindet sich im
vierten Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses und ist derzeit vermietet.

Die vier gut geschnittenen Raume erméglichen eine flexible Nutzung. Das groRRzlgige
Schlafzimmer sorgt fiir eine gemutliche Rickzugsmaoglichkeit, wahrend das weitlaufige
Wohnzimmer ausreichend Platz fir individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten bietet. Ein
weiteres Zimmer eignet sich hervorragend als Arbeits- oder Gastezimmer. Das
zusatzliche Zimmer lasst sich nach Bedarf als Kinderzimmer oder weiteres Schlafzimmer
nutzen. Der charmante Altbaucharakter zeigt sich unter anderem in den dekorativen
Stuckelementen an den Decken und den hohen R&dumen. Das Badezimmer ist mit einer
Badewanne, einem Waschbecken und einem WC ausgestattet. Zudem bietet ein
separates Gaste-WC zusatzlichen Komfort. Die Kiiche ist gerdumig und bietet genligend
Platz fir eine moderne Einbaukiiche. Dank der intelligenten Raumaufteilung lasst sich die
Flache optimal nutzen.

Die grof3en Fenster sorgen fur eine freundliche und lichtdurchflutete Atmosphare in allen
Raumen. Durch die Lage im vierten Obergeschoss profitiert die Wohnung von einem
hervorragenden Tageslichteinfall, der das gesamte Wohngefluhl aufwertet und fir eine
angenehme Weitlaufigkeit sorgt.

Der klassische Altbaustil bietet eine solide Grundlage fir individuelle Modernisierungen.
Mit gezielten Renovierungsmafinahmen lasst sich das volle Potenzial der Wohnung
ausschopfen und langfristig eine attraktive Rendite erzielen. Diese Immobilie stellt daher
eine ausgezeichnete Investitionsmdglichkeit flir Kapitalanleger dar, da sie langfristig
vermietet ist und aufgrund des Renovierungspotenzials eine Wertsteigerung zu erwarten
ist. Besonders durch den Denkmalschutz kdnnen Investoren von steuerlichen Vorteilen
profitieren, da Modernisierungsmafnahmen nach der AfA-Tabelle fir Baudenkmaler
abgeschrieben werden kénnen.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Wohnung bei einer Besichtigung.
Wir freuen uns darauf, Ihnen weitere Details zu prasentieren!
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in einer zentralen und gut angebundenen Lage in Frth, die
eine ausgezeichnete Erreichbarkeit sowohl mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als auch mit
dem Auto bietet. In unmittelbarer Nahe finden sich mehrere Bushaltestellen, die von
verschiedenen Linien bedient werden, darunter die Buslinien 173, 174 und 177. Diese
verbinden die Wohnung mit wichtigen Punkten der Stadt, wie dem Further Hauptbahnhof
und der Innenstadt, und ermdglichen eine schnelle Mobilitat innerhalb Furths und zu
benachbarten Stadtteilen.

Fur Autofahrer bietet die Lage ebenfalls Vorteile. Die Anschlussstelle Furth-Nord zur
Autobahn A73 ist nur wenige Minuten entfernt und sorgt flr eine direkte Verbindung nach
Nurnberg und zu anderen Uberregionalen Zielen. Diese hervorragende
Verkehrsanbindung macht die Wohnung besonders attraktiv fir Pendler.

Zusatzlich profitieren die Bewohner von der Nahe zu verschiedenen
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Freizeitangeboten, die bequem zu FulR oder mit dem
Auto erreicht werden kénnen. Diese Kombination aus ruhiger Lage und guter Anbindung
sowohl im 6ffentlichen Nahverkehr als auch an das StraRennetz macht die Wohnung zu
einer hervorragenden Wabhl fur Familien, Berufspendler und Kapitalanleger.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 Nurnberg
Tel.: +49 911 — 74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/de/impressum

