Furth - Oberfurberg

VON POLL | Investieren in Lage und Substanz —
Drei-Familienhaus mit Entwicklungspotenzial

Objektnummer: 26369019-1
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KAUFPREIS: 1.050.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 296 m2 « ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 1.012 m?
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Auf einen Blick

26369019-1 1.050.000 EUR

ca. 296 m2 M ehrfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1978 gepflegt

3 x Garage M assiv
ca. 296 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Verbrauchsausweis
108.22 kWh/m?2a
20.04.2036
- D
Ol
1978
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL

Sandra Maringer &
Jirgen Maringer
Geschaftsstellenleiter

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

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.

VON POLL

Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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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?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

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

Hier kommen Sie zur 360° Tour: https.//von-poll.com/tour/fuerth/e6Rx

Diese gepflegte Immobilie bietet Kapitalanlegern und Eigennutzern gleichermal3en eine
seltene Gelegenheit: Ein charmantes Zwei- bis Dreifamilienhaus mit flexiblen
Nutzungsmaoglichkeiten, gepflegter Substanz und attraktiven Perspektiven fur die Zukunft.
Urspringlich als Einfamilienhaus geplant, wird das Haus heute als M ehrfamilienhaus mit
drei Wohneinheiten genutzt. Da die einzelnen Bereicheim Laufe der Zeit zwar voneinander
abgetrennt, jedoch nie klassisch aufgeteilt wurden, ergeben sich vielfaltige M dglichkeiten fur
Vermietung, Eigennutzung oder eine Kombination aus beidem.

DasHaus prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand und wurde Gber die Jahre
hinweg laufend instand gehalten. Die kontinuierlichen Mal3nahmen zur Werterhaltung
spiegeln sich im gesamten Erscheinungsbild wider und ver mitteln vom er sten Eindruck an
ein Gefiihl von Sorgfalt, Substanz und Bestandigkeit.

Aktuell sind alle drei Wohneinheiten bewohnt. Die kleiner e Erdgeschosswohnung wird zum
31.08.2026 frei und bietet damit mittelfristig zusatzliche Flexibilitat hinsichtlich Vermietung
oder Eigennutzung. Die Dachgeschosswohnung ist ver mietet und wird von der langjahrigen
Mieterin weiter hin gerne bewohnt. Die dritte Wohneinheit wird derzeit von den
Eigentimern selbst genutzt und steht nach Absprache zur Verfligung. Dadur ch er 6ffnet die
Immobilie sowohl sofortige Mieteinnahmen als auch attraktive Gestaltungsmaoglichkeiten fir
die zukinftige Nutzung.

Alledrei Wohneinheiten verfligen jeweils Uber ein eigenes Badezimmer. Die Aufteilung
gestaltet sich mit drei Zimmern in der ersten Wohnung, zwei Zimmern in der zweiten
Wohnung und drei Zimmern in der dritten Wohnung angenehm und vielseitig nutzbar. Die
vor handene Struktur schafft eine solide Grundlage fiir unter schiedliche
Vermietungsmodelle und langfristige Wertbestandigkeit.

Abgerundet wird dieses besondere Angebot durch drei Garagenpléatze direkt angrenzend an
die Terrasse sowie diereizvolle Lage unmittelbar am Kanal. Eine Immobilie mit
Ausstrahlung, gepflegter Substanz und grofl3em Potenzial fir Kapitalanleger,

M ehr gener ationenwohnen oder die Kombination aus Eigennutzung und Vermietung.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Oberflirberg, einem beliebten und gewachsenen Stadtteil im
Westen von Firth. Das Wohnumfeld wird flr seine angenehme, Giberwiegend ruhige L age
und die gute Verbindung von stadtnaher Infrastruktur und wohnlicher Atmosphare
geschatzt. Oberfurberg zahlt zu den gefragten Wohnlagen Firths und bietet ein Umfeld, das
besonder s bei Familien und Berufspendlern beliebt ist.

Die Anbindung ist sehr gut: Sowohl die Firther Innenstadt als auch die benachbarten Stadte
der Metropolregion sind in kurzer Zeit erreichbar. Uber das Verkehrsnetz des GrofRraums
NUrnberg bestehen gute Anschliisse an den offentlichen Nahverkehr sowie an die wichtigen
Verkehrsachsen im Stadtgebiet und dar Gber hinaus. Das macht den Standort auch fr
Pendler besonder s attraktiv.

Auch Familien finden hier ein Uberzeugendes Umfeld. Kindertageseinrichtungen, Schulen
und weiter e Bildungsangebote sind im Stadtgebiet Firth gut erreichbar und unter streichen
die Familienfreundlichkeit des Standorts.

Ein besonderer Pluspunkt ist die Néhe zum Main-Donau-K anal. Dieser pragt Oberfirberg

stadtebaulich und landschaftlich in besonderer Weise und verleiht dem Umfeld einen hohen
Freizeit- und Erholungswert. Spaziergange, Bewegung im Freien und die N&he zum Wasser
machen die L age zusatzlich attraktiv und sorgen flr eine besondere Wohnqualitéat.
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Sonstige Angaben

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
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