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VON POLL | Erdgeschosswohnung mit TG-
Stellplatz und viel Potenzial zum Gestalten!

VON POLL
IMMOBILIEN
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL

Sandra Maringer
Geschaftsstellenleiterin

Gern informieren wir Sie persénlich 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.co
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
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
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diese 3,5-Zimmer-Erdgeschosswohnung mit einer Wohnfléache von ca. 82,47 m2 befindet
sich in einem 1980 errichteten Mehrfamilienhaus. Die Wohnung ist bezugsfrei und
renovierungsbedurftig, sodass Sie als neuer Eigentiimer die Gelegenheit haben, sie ganz
nach Ihren Vorstellungen zu modernisieren.

Die Raumaufteilung ist klar strukturiert und funktional gestaltet. Vom einladenden
Eingangsbereich gelangen Sie direkt in alle Raume der Wohnung. Eine praktische
Essnische grenzt direkt an den Flur- und Wohnbereich an. Das grof3zligige Wohnzimmer
Uberzeugt durch grol3e Fensterflachen. Besonders attraktiv ist die sonnige Std-Ost-
Terrasse mit ca. 5 m?, die direkt vom Wohnbereich aus erreichbar ist.

Die Kiiche ist vom Flur aus zuganglich und bietet geniigend Raum flr eine individuelle
Planung. Zwei gut geschnittene Schlafzimmer eignen sich ideal fir Paare, kleine Familien
oder als Arbeits- bzw. Gastezimmer.

Das innenliegende Badezimmer verfugt Uber eine Badewanne und ein
Doppelwaschbecken; das WC ist separat untergebracht. Beide Bereiche benétigen eine
Modernisierung.

Samtliche Fenster sind als Holzfenster ausgefiihrt und verfiigen Uber Rollladen. Die
Beheizung erfolgt Uber eine Zentralheizung, deren Anlage im Jahr 2013 erneuert wurde.

Das Wohnhaus préasentiert sich insgesamt in einem gepflegten Zustand und wird von der
Eigentimergemeinschaft gut instand gehalten. Zur Wohnung gehort ein sehr
grof3zugiges Kellerabteil mit Licht und Steckdose. Zudem steht ein besonderer
Tiefgaragenstellplatz zur Verfiigung. ausgestattet mit einem Tor, &hnlich einer
abgeschlossenen Garage innerhalb der Tiefgarage. Die Riicklagen betrugen zum
31.12.2024 fur die Wohnung 3.924,47 Euro, fur die gesamte WEG 188.364,18 Euro.

Uberzeugen Sie sich selbst vom Potenzial dieser Immobilie bei einer personlichen
Besichtigung. Die Wohnung bietet eine solide Grundlage, um durch eine Modernisierung
Ihren individuellen Wohnstil zu verwirklichen.
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- Eingangsbereich mit Einbauschréanken

- Essnische

- Wohnzimmer mit Std-Ost-Terrasse

- Kiiche

-WC

- Innenliegendes Badezimmer mit Doppelwaschbecken und Badewanne
- zwei Zimmer

- Kellerabteil mit Licht & Steckdosen

- Tiefgaragenstellplatz absperrbar mit separaten Tor
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Die Wohnung befindet sich in einem beliebten und gewachsenen Wohngebiet im Stiden
von Furth. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten und medizinische Einrichtungen
sind bequem erreichbar, sodass der Alltag besonders unkompliziert gestaltet werden
kann.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Bushaltestellen und
S?/U?Bahn-Stationen sind fuRlaufig erreichbar und bieten schnelle Verbindungen in die
Further Innenstadt sowie nach Nurnberg und Erlangen. Auch die Anbindung an die
Autobahnen ist unkompliziert, was Pendlern kurze Wege garantiert.

Die Umgebung Uberzeugt durch zahlreiche Grunflachen und Naherholungsgebiete, die
Zu Spaziergangen, sportlicher Aktivitat oder zum Spielen fiir Kinder einladen. Die
sudliche Ausrichtung der Wohnlage sorgt zudem fiir viel Sonne und eine angenehme
Helligkeit in der Wohnung.

Insgesamt bietet diese Lage eine perfekte Mischung aus Ruhe, guter Infrastruktur und
Nahe zu Freizeitmoglichkeiten — ideal fiir Familien, Berufspendler oder alle, die ein
Zuhause mit Lebensqualitat suchen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.5.2028.

Endenergieverbrauch betragt 120.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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.
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Sandra Maringer & Jurgen Maringer

GustavstralR3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-9790 1880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

www.von-poll.com
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