Nirnberg - Gibitzenhof

VON POLL | Keine gewohnliche Wohnung sondern
hier erwartet Sie ein Zuhause mit Char akter!
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PURCHASE PRICE: 389.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 112,24 m2 « ROOMS: 3
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At a glance

26369008 389.000 EUR

ca. 112,24 mz Apartment

6 Kauferprovision

3 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

2009 Well-maintained
Solid

Guest WC, Balcony
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Energy Data

Central heating Ene_rgy consumption
Gas certificate
20.02.2034 103.70 kWh/mz2a
Gas D

1963
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL

Sandra Maringer &
Jirgen Maringer
Geschaftsstellenleiter

Gern informieren wir Sie persoénlich 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.

VON POLL

Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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The property

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com




Property ID: 26369008 - 90459 Niirnberg - Gibitzenhof

Floor plans
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A first impression

Hier geht eszur 360° Tour: https.//von-poll.com/tour /fuerth/IhbW

Diese besonder e Dachgeschosswohnung Uber zeugt mit einer grof3ziigigen Wohnflache von
ca. 112,24 m2, einem individuellen Grundrissund einer offenen Wohnatmosphére. Die nicht
rein quadratischen Raume verleihen der Wohnung einen besonderen Charme und heben sie
deutlich von klassischen Standardwohnungen ab.

Die Wohnung befindet sich im Dachgeschoss eines ur spriinglich 1963 errichteten Gebaudes.
Die Wohnung befindet sich im Jahr 2009 ausgebauten Dachgeschoss. Ein Aufzug fihrt bisin
den 5. Stock, von dort ausist noch ein Stockwerk Uber das Treppenhaus zur Wohnung
zurtickzulegen.

Uber den Flur gelangen Siein den groRziigigen Wohn- und Essber eich mit offener Kiiche.
Ein besonderes Highlight ist die ca. 13 m2 grof3e Ost-Stid-Dachterrasse mit Blick tUber die
Dacher Nurnbergs.

Angrenzend beginnt der private Bereich mit einem Zimmer, einem Duschbad mit
Waschmaschinenanschluss, einer praktischen Nische fir ein Home-Office sowie dem
Schlafzimmer mit angrenzender Ankleide. WeiteresHighlight: Im hinteren Bereich der
Wohnung befindet sich das grof3ziigige M aster bad mit begehbarer Dusche und einer
Badewanne unter dem Fenster.

Zur Wohnung gehdren aul3erdem ein Abstellraum auf3erhalb der Wohnung sowie ein
Kellerabteil.

Die Beheizung erfolgt Uiber eine Zentralheizung. Die War mwasser ver sor gung lauft tiber
einen Boiler in der Wohnung, der zusétzlich durch eine Solaranlage unter stiitzt wird.

Die Wohnanlage wird laufend instand gehalten und prasentiert sich insgesamt in einem
gepflegten Zustand. Der Riicklagenstand der WEG betrug zum 31.12.2024 insgesamt
177.192,96 €, der anteilige Rucklagenstand der Wohnung liegt bel 8.720,07 €. Grol3ere
MaRnahmen innerhalb der WEG sind aktuell nicht geplant.

Ein eigener Stellplatz gehort nicht zur Wohnung. In der Umgebungist das Parken mit einem
Bewohner parkausweis maglich.

Gerne stellen wir Ihnen diese besondere Immobilieim Rahmen einer personlichen
Besichtigung vor.
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Details of amenities

Aufzug bis zum 5. Stock

Dachgeschoss 2009 komplett ausgebaut
Dachterrasse mit ca. 13 gm

Laminat

Kunststoff-Isolier glas-Fester
Giebelbereich im Wohnzimmer
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in einer gewachsenen und beliebten Wohnlage im Stiden
NUrnbergs. Das Umfeld ist gepragt von einer angenehmen Mischung aus
M ehrfamilienhausern sowie einer guten Infrastruktur, die den Alltag komfortabel gestaltet.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Backer eien, Super markte sowie Apotheken
und Arztesind in kurzer Entfernung erreichbar. Auch Cafés, Restaurantsund kleinere
Geschéfte befinden sich in der naheren Umgebung und tragen zur hohen L ebensqualitat des
Stadtteils bei.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Mehrere Bus- und
Strafllenbahnlinien ermoglichen eine schnelle Verbindung in die Nirnberger Innenstadt
sowie zu weiteren Stadtteilen. Auch der Hauptbahnhof und wichtige Verkehrsknotenpunkte
sind gut erreichbar.

Fir Freizeit und Erholung bieten sich zahlreiche M dglichkeiten in der Umgebung.
Grunflachen, Spazier- und Radwege sowie ver schiedene Sport- und Freizeitangebote
befinden sich in der ndheren Umgebung und laden zu Aktivitaten im Freien ein.

Dar Uber hinaus besteht eine sehr gute Anbindung an das tiberregionale Stral3ennetz sowie
an die Autobahnen rund um Nurnberg. Dadur ch sind auch umliegende Stadte und
Wirtschaftsstandorte bequem erreichbar.

I nsgesamt verbindet die L age eine ruhige Wohnatmosphare mit einer hervorragenden
Infrastruktur und einer schnellen Erreichbarkeit der NUrnberger Innenstadt.
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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:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

Gustavstral3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-97901880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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