Nurnberg - Sandberg

Gepflegt seit 1959 — 10 Einheiten im Herzen von St.
Johannis

Property ID: 26021019
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SECRET SALE

PURCHASE PRICE: 1.750.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 519 m2 « ROOMS: 23 « LAND AREA: 343 m?
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26021019
ca. 519 m2
Gabled roof
23

14

10

1959

4 x Car port

At aglance

1.750.000 EUR

M ulti-occupancy
house/ multi-family
home

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

Well-maintained
Solid

Built-in kitchen,
Balcony




Property ID: 26021019 - 90419 Niirnberg - Sandberg

Energy Data

Central heating Ene_rgy consumption
Gas certificate
23.08.2026 55.70 kWh/m2a
Gas B

1959
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The property

’ VON POLL

Gern schicken
wir lhnen die

nnnnnnnnnnnnnnnn

Grundrisse
dieser

Immobilie zu.

HHHHIHHHHIHlHllHHHHIHIHHHHHHIHIHI

(LRRRRRNE
|ll|ll|ll||l||lHI||lI||I|HI|l|ll||lHlHll||I|ll|ll|ll
| I

|
|
|
|
|
|
|

www.von-poll.com/nuernberg
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Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0911 - 74 89 99 50

Partner-Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Nirnberg

nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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The property
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Immobilienbewertung -
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkompliziert den Wert
lhrer Immobilie. Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten Sie sofort eine
kostenfreieMarktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.

T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com/nuernberg

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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A first impression

Dieses gepflegte M ehrfamilienhaus wurdeim Jahr 1959 erbaut und préasentiert sich heutein
einem soliden, kontinuierlich modernisierten Zustand. Mit insgesamt 10 Wohneinheiten und
einer Gesamtwohnflache von rund 530 m2 auf einem Grundstiick von ca. 343 m2 bietet das
Objekt eine attraktive Grundlage fur Investoren, die Wert auf eine nachhaltig
bewirtschaftete Immobiliein gefragter Lage legen.

Seit 2001 wurden mehr als 430.000 Euroin die Instandhaltung und M oder nisierung der
Immobilie investiert, was die konsequente Pflege und den hohen Anspruch der bisherigen
Eigentimer eindrucksvoll unterstreicht. Zu den wesentlichen MalRnahmen zéahlen die

ener getische Sanierung der Fassade mit Vollwar meschutz sowie der Einbau neuer

I solierfenster im Jahr 2003. Die Heizungsanlage wur de 2005 vollstandig erneuert und sor gt
seitdem fur eine zuverlassige und wirtschaftliche Warmever sorgung aller Einheiten. Der

I nnenhof wurde 2017 neu gestaltet und wertet das Gesamtbild der Anlage spiirbar auf.

Jededer 10 Wohneinheiten verfligt Gber einen eigenen Balkon mit einem grinen Blick in
den Innenhof. Dar Uber hinaus stehen den Bewohnern 4 (iber dachte Carportstellplatze sowie
gesicherte Fahrradstellplatzeim Keller zur Verfligung.

Der aktuelle Jahresrohertrag betrégt 68.938,20 Euro. In Verbindung mit der guten
Bausubstanz, den bereits getatigten I nvestitionen und der anhaltend hohen Nachfrage nach
Wohnraum in dieser Lage stellt dieses M ehrfamilienhaus eine werthaltige und verléssliche
Kapitalanlage dar. Die SOLL-Miete betr&gt 77.814,00 Euro und ist direkt umsetzbar.

St. Johannis zéhlt zu den beliebtesten und gefragtesten Stadtteilen Nirnbergs. Das Viertel
Uber zeugt mit seiner gewachsenen, lebendigen Atmosphére, der unmittelbaren Néhe zur
Altstadt sowie einer hervorragenden Infrastruktur. Cafés, Restaurantsund
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind fuRlaufig erreichbar, die Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut.
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Details of amenities

Durchgefiihrte M oder nisierungen:
Wohnungssanierungen

1998 - Kernsanierung EG links
1998 - Sanierung OG 4 rechts
2008 - Sanierung OG 4 links
2011 - Sanierung OG 1rechts
2011 - Sanierung OG 1links
2014 - Kernsanierung EG rechts
2014 - Kernsanierung OG 3links
2014 - Kernsanierung OG 2links
2017 - Sanierung OG 4 rechts
2020 - Sanierung OG 2 rechts
2020 - Sanierung OG 3 rechts
Gebaudehille & Dammung
2003 - Vollwar meschutz

2003 - Neue | solierfenster

2005 - Sanierung Dachgeschof3
Haustechnik & Versorgung
2001 - Steigleitung

2005 - Erneuerung Heizung
2012 - Erneuerung Sat-Anlage
Eingangsbereiche & Tiren

2001 - Sanierung Haustire

2002 - Austausch Haustlire
Balkone & AufRenbereiche

2002 - Balkone EG

2016 - Balkone OG 4

2017 - Hofpflaster / Carport
2020 - Balkone OG 2-3
Sicherheit & Sonstiges

2016 - Ausbau DachgeschoR3
2017 - Rauchmelder

2024 - Hochwasser schutz K eller
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All about the location

Das M ehrfamilienhaus befindet sich im begehrten Nurnberger Stadtteil Sandberg (St.
Johannis), einer der gefragtesten Wohnlagen im Norden der Stadt. Die L age zeichnet sich
durch eine angenehme Wohnatmosphar e, gepflegte Wohnbebauung und eine gewachsene
Infrastruktur aus. Durch die unmittelbare Nahe zu St. Johannisund zur NUrnberger
Altstadt verbindet der Standort urbanes L eben mit hoher Wohn- und L ebensqualitét.

Die Nahversorgung ist hervorragend. Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Backereien,
Apotheken, Arzte sowie Schulen und Kinder gérten befinden sich in der ndheren Umgebung
und sind bequem erreichbar. Dar Uiber hinaus bietet das angrenzende Johannisviertel eine
grof3e Auswahl an Restaurants, Cafés und weiteren Dienstleistungsangeboten.

Besonders attraktiv ist die Nahe zu den weitlaufigen Pegnitzauen, die vielféltige
Mdglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung bieten. Spazier- und Radwege entlang
der Pegnitz, ver schiedene Griinanlagen sowie Sport- und Freizeiteinrichtungen sorgen fur
einen hohen Erholungswert direkt vor der Haustir.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Die Straenbahnlinie 6
verbindet den Stadtteil direkt mit der NUrnberger Innenstadt, dem Hauptbahnhof sowie den
nordlichen Stadtgebieten. Erganzt wird das Angebot durch mehrere Budlinien, dieeine
schnelle Erreichbarkeit der umliegenden Stadtteile gewahrleisten. Die nachstgelegenen
Haltestellen sind in wenigen Gehminuten erreichbar, sodass eine komfortable Mobilitét auch
ohne Pkw gegeben ist. Der NUrnberger Hauptbahnhof ist mit den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in etwa 15 Minuten erreichbar und bietet Anschluss an den regionalen und
Uberregionalen Bahnverkehr.

Auch fiir den Individualverkehr ist die Lage attraktiv: Uber den Nordwestring, den
Frankenschnellweg und die Stidwesttangente bestehen gute Verbindungen zu den
Autobahnen A3, A6 und A9 sowie zum Flughafen Nurnberg.

Die Kombination aus ruhigem Wohnen, urbaner Infrastruktur, kurzen Wegen in die
Innenstadt und einem hohen Freizeitwert macht Sandberg zu einem besonder s attraktiven
Wohnstandort fiir Familien, Berufstatige und Kapitalanleger.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 NUrnberg
Tel.: +49 911 —74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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