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VON POLL | Uber den Dachern - GroRzuigige
Dachgeschosswohnung mit Balkon

Objektnummer: 25369026
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KAUFPREIS: 299.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 95 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25369026
ca. 95 m?
4

3

2

1

1908

299.000 EUR
Dachgeschoss

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

2024

Massiv
Gaste-WC, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgas leicht 89.00 kWh/m?2a
28.01.2028 C

Gas 1908
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Die Immobilie

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden




VP VON POLL

Objektnummer: 25369026 - 90765 Firth — Espan

Die Immobilie

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 persénliche und exklusive

e : :

e Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

sasse s13.2k

www.home.von-poll.com

Jirgen Maringer
Geschaftsstelleninhaber

Aylin Tutic
Immobilienberaterin

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.

uerth
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Hier gelangen Sie zur 360° Tour: https://von-poll.com/tour/fuerth/d4jM

Die Wohnung befindet sich in der 4. Etage eines gepflegten Mehrfamilienhauses mit 10
Wohneinheiten. Sie bietet auf grof3zugiger Flache vielfaltige Moglichkeiten zur
individuellen Nutzung. Zwei gut geschnittene Wohn-/ Schlafraume mit tollen sichbaren
Holzbalken er6ffnen flexible Gestaltungsspielraume. Erganzt wird das Raumangebot
durch ein weiteres Zimmer, das als Biro oder Kinderzimmer genutzt werden kann, ein
Badezimmer mit Wanne und Tageslicht sowie ein Gaste-WC mit Fenster. Praktischen
Stauraum finden Sie in einem separaten Abstellraum. Die Ausstattungsqualitat der
Wohnung ist einfach gehalten, was Ihnen die Mdéglichkeit lasst, sie nach lhrem
Geschmack und in lhrem Stil auszustatten. Die Fenster sind aus 1986 und
zweifachverglast. Sie sorgen in allen Raumen fir natirliches Licht, wodurch eine
einladende Wohnatmosphére entsteht.

Ein besonderes Highlight der Wohnung ist der ca. 4 m2 grofR3e Balkon, der von der Kiiche
aus zuganglich ist. Dieser bietet ausreichend Platz fur eine gemiitliche Sitzecke und
ermoglicht entspannte Stunden im Freien mit Blick auf die Nirnberger Burg. Wenn Sie
sich im Schlafzimmer befinden, kénnen Sie in weiter Ferne die Alte Veste in Zirndorf
erkennen.

Die in 2024 durchgeflhrte Modernisierung umfasste die Erneuerung der Balkonttir und
die Fassade der Wetterseite was sowohl die Lebensdauer als auch die Energieeffizienz
der Immobilie verbessert hat. Im Jahr 2015 wurde das komplette Dach erneuert. Das
Gebéaude ist mit einer Zentralheizung ausgestattet. Ein Kellerabteil erganzt das
Raumangebot und bietet zuséatzlichen Stauraum. Parkplatze gibt es vor dem Haus. Die
Rucklagen fur diese Wohnung liegt aktuell bei 5.810,44 €. Die Wohnung wird nach
Absprache zum Ende des Jahres frei.

Diese Wohnung vereint solides Potenzial mit vielféltigen Gestaltungsmaoglichkeiten —
ideal fur alle, die ein neues Zuhause oder Raum fur individuelle Wohnideen suchen.
Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen bei einer personlichen Besichtigung. Jetzt
Termin vereinbaren.
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Ausstattung und Detalils

- zwei grof3e Wohn-/ Schlafzimmer
- ein Biro / Kinderzimmer

- Tageslicht-Bad mit Wanne

- Gaste-WC mit Fenster

- Abstellraum

- Balkon

- Kiiche mit Balkonzugang

- Kellerabteil
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Alles zum Standort

Die Wohnung liegt im Stadtteil Espan, norddstlich der Firther Innenstadt. Der Stadttell
wurde 1914 nach den einst dort vorhandenen Wiesen benannt. Die Wohnung befindet
sich in einem ruhigen und gut angebundenen Wohngebiet, ideal flir Familien oder
Pendler. Die Umgebung bietet eine Mischung aus denkmalgeschiitztem, historisch
wertvollem Altbau und neuen Bauformen, umgeben von Grinflachen und moderner
Infrastruktur.

Einkaufsmoglichkeiten, Apotheke und &rztliche Versorgung sind im néaheren Umfeld
vorhanden, sowohl im Stadtteil Poppenreuth als auch nahe am Firther Zentrum.

Grunflachen und Wege entlang der Pegnitz schaffen eine gute Erholungsqualitat — ideal
fur Spaziergange oder Radfahren.

Mit dem Auto sind Sie auf schnellem Wege auf der A73 (Zubringer Richtung
Nurnberg/Erlangen).

Die nahegelegene Bushaltestellen verbinden Espan mit Furth-Hauptbahnhof und
Umland.

Dadurch bietet sich die Wohnung sowohl fiir Familien als auch fur Berufs- oder Pendler
an, die eine gute Infrastruktur schatzen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.1.2028.

Endenergieverbrauch betragt 89.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1908.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jurgen Maringer

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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