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VON POLL | Kleine Wohnung, grol3es Potenzial —
nahe dem Hainberg!
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VONPOLL‘-

Sandra Maringer
Geschaftsstellenleiterin

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

0911 -97 90 1880

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden

erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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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
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Hier geht’s zum 360°-Rundgang: https://von-poll.com/tour/fuerth/szvH

Diese im Jahr 1973 errichtete Etagenwohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines
gepflegten Mehrfamilienhauses und ist bequem sowohl Uber das Treppenhaus als auch
Uber einen Aufzug erreichbar. Mit einer Wohnflache von ca. 38 m2 bietet sie eine
attraktive Gelegenheit fir Eigennutzer wie auch fur Kapitalanleger.

Die Wohnung ist renovierungsbedurftig. Je nach Anspruch lasst sich die Immobilie
sowohl mit kleinen Maflinahmen als auch im Rahmen einer umfassenderen Renovierung
deutlich aufwerten.

Das Raumangebot umfasst ein groRzligiges Zimmer, das sich ideal in einen
Wohnbereich mit separater Schlafnische gliedern lasst. Dadurch entsteht eine klare
Trennung von Wohnen und Schlafen. Ein Highlight ist der Stid-West-Balkon mit Blick in
einen ruhigen, begriinten Innenhof.

Die vorhandene Kiiche ist funktionstlichtig und tiberzeugt durch ihren altersbedingten,
mittlerweile wieder gefragten Charme. Sie kann weiterhin genutzt oder bei Bedarf
modernisiert werden.

Zur Wohnung gehoren zudem ein Aul3enstellplatz, ein eigenes Kellerabteil sowie die
Nutzung eines gemeinschaftlichen Fahrradabstellraums und eines Waschraums. Damit
sind samtliche praktischen Nebenflachen vorhanden, die den Wohnkomfort zusatzlich
erhohen.

Die Wohnanlage préasentiert sich insgesamt sehr gepflegt und besteht Uberwiegend aus
Eigennutzern. Der Riicklagenstand der Wohnung betragt zum 31.12.2024 solide
3.566,29 €, grofllere Sanierungsmal3nahmen in der WEG sind aktuell nicht geplant.

Dank der guten Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, 6ffentlichen
Verkehrsanbindungen sowie Freizeit- und Bildungseinrichtungen in der Umgebung eignet
sich die Wohnung hervorragend sowohl als Erstwohnung als auch als langfristige
Kapitalanlage mit Entwicklungspotenzial.

Ob zur Eigennutzung oder als Investment: Diese Wohnung bietet eine Giberzeugende
Kombination aus Lage, Substanz, Ausstattung und Gestaltungsfreiheit. Vereinbaren Sie




gerne einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den Mdglichkeiten dieser Immobilie
zu Uberzeugen. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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- Aufzug

- Einbauktiche mit funktionsfahigen Geraten
- Kunststofffenster mit Rollladen

- Kellerabteill

- Waschraum

- Fahrradabstellraum

- AuRenstellplatz
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Die Umgebung ist gepragt von einer ausgewogenen Mischung aus Wohnbebauung,
gepflegten Grinflachen und einer sehr guten Infrastruktur.

Die N&he zum Hainberg bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich in unmittelbarer Nahe und
sind bequem erreichbar.

Auch die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr sowie an das Uberregionale
Stral3ennetz ist gut, sodass die umliegenden Stadte und die Metropolregion
Nurnberg—Firth—Erlangen schnell erreichbar sind.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.1.2029.

Endenergieverbrauch betragt 94.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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.

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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Sandra Maringer & Jurgen Maringer

GustavstralR3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49 911 -97 90 188 0
E-Mail: fuerth@von-poll.com

www.von-poll.com
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