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Auf einen Blick

26208862 270.000 EUR
L adenlokal

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

ca. 71 m?
Massiv
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Auf einen Blick: Energiedaten
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu einem Angebot, dasinsbesondere fur Kapitalanleger von grof3em | nteresse
sein dirfte: Hier steht eine gepflegte Gewerbeeinheit zum Verkauf, die sich im Erdgeschoss
eines reprasentativen Wohn- und Geschéaftshauses befindet. Die Immobilie bietet eine
attraktive Kombination aus L adennutzung und Gastronomiein einer ansprechenden
stadtischen Umgebung.

Die Gesamtflache von ca. 71 m2 erstreckt sich Uiber einen offen gestalteten Gastraum, der
durch eine einladende Raumaufteilung Uberzeugt. Im Zentrum des Gastraums befindet sich
eineintegrierte Thekenanlage mit Servicebereich, welche den Gasten ein angenehmes
Gastronomie-Erlebnis ermdoglicht. Fir eine effiziente Arbeitsweise steht eine professionelle
Edelstahl-Gastronomiekiiche zur Verfligung, die zudem grof3zligige Arbeits- und
Vorbereitungsflachen sowie moder ne Edelstahl-Arbeitsflachen und einen Spllbereich bietet.

Der Boden des Gastraums und der weiteren Flachen ist mit einem pflegeleichten
Designboden in moder ner Steinoptik ausgestattet und sorgt fir eine zeitlose, langlebige
Optik. Grof3e Fensterflachen sorgen flir optimale Belichtung und Sichtbarkeit des
Ladenlokals. Die grof3en Rundbogenfenster an der Stral3enseite erzeugen eine besonders
freundliche, offene Atmosphére und bieten Passanten einen klaren Blick insInnere. Die
funktionalen Neben- und L ager flachen bieten ausreichend Stauraum, um einen
reibungslosen Betriebsablauf zu gewéahrleisten.

Der Sanitérbereich ist vorhanden und zeitgemal} gestaltet. Die Toilettenr aume prasentieren
sich sauber und praktisch aufgeteilt, mit hellen Wandfliesen und pflegeleichtem dunklen
Bodenbelag. Die zeitgemalle Beleuchtung setzt die dekorative | nnenraumgestaltung ins
richtige Licht und unterstreicht das einladende Gastronomie-Ambiente. Im Innenraum
finden sich ver schiedene Details, wie Wanddekor ationen, farbige Akzente und eine
gelungene Kombination aus modernen und rustikalen Gestaltungselementen, die eine
angenehme Atmosphér e schaffen.

Das L adenlokal ist aktuell vermietet. Aus diesem Mietver héltnis ergibt sich eine monatliche
netto Miete von 1700€. Die Restlaufzeit des Mietvertrags betragt ca. 2 1/2 Jahre, was fir
Investoren eine solide, planbar e Einnahmebasis dar stellt.

Die AulRenansicht des Hauses besticht durch eine klassische, reprasentative Sandsteinfassade
mit markanten ar chitektonischen Details und grof3ziigigen Fenster 6ffnungen auf
StrafRenniveau. Das Umfeld zeigt sich urban und belebt, typisch fur zentrale

I nnenstadtlagen.




Die Ausstattung der Immobilie entspricht einer normalen Ausstattungsqualitat und der
Zustand wird als gepflegt beschrieben. Alle RGumlichkeiten sind so angelegt, dass ein
zeitgemalier, angenehmer Betrieb moglich ist.

FUr weitere Informationen steht Ihnen unser Team sehr gerne personlich zur Verfigung.
Rufen Sieunsan oder senden Sie eine E-Mail mit Ihrer Telefonnummer, unter der Sie
erreichbar sind. Wir freuen unsauf I hre Kontaktaufnahme und beraten Siegern
ausfiihrlich zu diesem Angebot.




Objektnummer: 26208862 - 90429 Niirnberg

Ausstattung und Details

Einige Ausstattungsdetailsin der Zusammenfassung:

- Gewer beeinheit im Erdgeschoss eines repr ésentativen Wohn- und Geschéaftshauses

- ca. 71 m2 Gesamtflache

- offen gestalteter Gastraum mit einladender Raumaufteilung

- integrierte Thekenanlage / Servicebereich

- professionelle Edelstahl-Gastronomiektiche

- grof3ziigige Arbeits- und Vorbereitungsflachen in der Kiiche

- moder ne Edelstahl-Arbeitsflachen und Spulbereich

- pflegeleichter Designboden in moderner Steinoptik

- grol3e Fensterflachen fur gute Belichtung und Sichtbarkeit

- funktionale Neben- und L ager flachen

- Sanitérbereich vorhanden

- zeitgemale Beleuchtung und dekor ative Innenraumgestaltung

- ansprechendes Gastr onomie-Ambiente mit einladender Atmosphére

- vermietet mit bestehendem Mietver haltnis

Restlaufzeit des Mietvertrags ca. 2 1/2 Jahre

- Nettomiete von 1.700€ monatlich

Fur weitere Informationen steht Ihnen unser Team sehr gerne personlich zur Verfigung.
Rufen Sie unsgerne an oder senden eine E-Mail mit Ihrer Telefonnummer, unter der Sie
erreichbar sind. Wir freuen unsauf Sie.




Objektnummer: 26208862 - 90429 Niirnberg

Alles zum Standort

NUrnbergist einekreisfreie Grof3stadt in Mittelfranken und zahlt mit rund 520.000
Einwohnern zu den bedeutendsten Wirtschafts- und Kulturstandorten Stddeutschlands. Die
dynamische Entwicklung der Metropolregion sowie die hohe Kaufkraft machen die Stadt zu
einem aul3erst attraktiven Standort fur Gewer beimmobilien und gastronomische K onzepte.

Der Standort befindet sich in zentraler Lageim westlichen Stadtgebiet und profitiert von
einer gewachsenen, urbanen Struktur mit hoher Passantenfrequenz. Die Umgebung ist
gepragt von dichter Wohnbebauung, erganzender Gewer benutzung sowie vielfaltiger
Gastronomie. Diese Mischung sor gt flr eine kontinuierliche Kundenfrequenz sowohl
tagsliber alsauch in den Abendstunden —ideale Voraussetzungen flr ein erfolgreiches
Gastronomie- oder L adenkonzept.

Die Nahversorgung ist hervorragend: Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Bir os,
Dienstleister sowie 6ffentliche Einrichtungen befinden sich im direkten Umfeld und
generieren zusatzliches Kundenpotenzial. Durch die zentrale L age ergibt sich eine breite
Zielgruppe aus Anwohnern, Berufstatigen und Besuchern.

Auch die Verkehrsanbindung ist optimal: M ehrere U-Bahn-Stationen sowie Strafl3enbahn-
und Buslinien sind fuBlaufig erreichbar und gewahrleisten eine schnelle Verbindung in die

I nnenstadt sowie zum Hauptbahnhof. Fir den Individualverkehr besteht eine gute
Anbindung an die umliegenden Hauptver kehr sachsen sowie an die Autobahnen A73, A3 und
A6.

Die Kombination aus zentraler L age, hoher Sichtbarkeit, guter Erreichbarkeit und stabilem
Umfeld macht diesen Standort besonder s attraktiv fir Betreiber, Investoren und
Kapitalanleger im gewer blichen Bereich.
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Weiter e | nformationen

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:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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