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Frisch sanierte 2-Raum-Wohnung in Dresden-
Naulllitz

NUmero de propiedad: 25441074
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PRECIO DE COMPRA: 249.000 EUR < SUPERFICIE HABITABLE: ca. 68,95 m2 « HABITACIONES: 2
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De un vistazo

25441074

ca. 68,95 m?
1

2

1

1

1910

1 x Plaza de
aparcamiento
exterior, 10000 EUR
(Venta)

249.000 EUR
Piso

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

2025
Estructura
Solido

ca. 68 m?
Cocina empotrada
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Datos energéeticos

Sistema de Certificado de
calefaccion de una consumo
sola planta

72.20 kWh/m2a
Gas natural pesado

27.03.2035 B

1919
Gas
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Una primera impresion

Diese hochwertig sanierte 2,5-Raum-Wohnung im Hochparterre eines charmanten
Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1919 verbindet auf rund 70 m2 Wohnflache
historischen Charakter mit gehobenem, zeitgeméaRem Wohnkomfort. Im Zuge einer
umfassenden Sanierung im Jahr 2025 wurde die Wohnung stilvoll modernisiert und bis
ins Detail durchdacht gestaltet — sie prasentiert sich heute in erstklassigem Zustand und
ist derzeit leerstehend, wodurch sie sowohl fiir Eigennutzer als auch fiir Kapitalanleger
mit Vermietungsabsicht gleichermal3en interessant ist.

Das Objekt besticht durch sehr hochwertige Materialien. So wurde ein komplettes
Lichtsystem der Firma Paulmann, Badinstallationen der Firma Schluter & Elektroanlage
durch die Firma GIRA verbaut. Auch der Bodenbelag des Objektes hebt sich durch
seinen warmen, wohnlichen Ton hervor und ist trotz des hélzernen Aufbaus
feuchtigkeitsresistent. Das grol3ziigige Wohnzimmer bildet das Herzstiick des
Wohnbereichs. Eine grol3e Terrassenttr sorgt fur viel Tageslicht und fuhrt auf die neu
gestaltete, erweiterte Terrasse, die mit ihrem modernen Design und gemiutlichem
Outdoor-Flair zum Entspannen im Freien einladt.

Das Schlafzimmer wurde im Zuge der Sanierung neu strukturiert und bietet nun einen
begehbaren Kleiderschrank mit exklusiven Lichtinstallationen, sowie einem extragrol3en
Spiegel. Gegenuliber dem Bett wurde eine Echtholz-TV-Wand installiert, hinter welcher
bereits alle Medien fur die Installation eines Fernsehers vorbereitet wurden. Aus dem
Schlafzimmer gelangt man auf den ruhig gelegenen Balkon - perfekt flir den ersten
Kaffee am Morgen.

Das Badezimmer wurde vollstandig erneuert und prasentiert sich in moderner Gestaltung
mit hochwertigen Materialien. So wurde beispielsweise italienisches Feinsteinzeug der
Keramikmanufaktur Ceramiche Caesar aus Fiorano anstelle von handelsublichen Fliesen
verwendet. Der durchgangige gestalterische rote Faden in Form schwarzer Akzente —
von den Badarmaturen tber Turklinken in der Wohnung bis hin zu ausgewahlten
Beleuchtungselementen — verleiht der Wohnung einen eleganten, einheitlich gehobenen
Charakter.

Eine mal3gefertigte Einbaukiiche der Firma Franke ergéanzt die Sanierung und fiigt sich
harmonisch in das Gesamtkonzept ein. Samtliche Bodenbelage und
Beleuchtungselemente wurden ebenfalls erneuert, wodurch ein skandinavisch-modernes
und in sich stimmiges Gesamtbild entsteht. Der angeschlossene Hauswirtschaftsraum




befindet sich auf der Ebene des Erdgeschosses und erganzt die Wohnung um
praktischen Stauraum. Hier ist auch der Anschluss fiir die Waschmaschine zu finden.

Das Mehrfamilienhaus umfasst insgesamt nur sechs Wohneinheiten, was eine
angenehme und private Wohnatmosphare schafft. Ein eigenes Kellerabteil bietet
zusatzlichen Stauraum. Ein PKW-Stellplatz im Hof ist fur 10.000€ Aufpreis verfigbar und
sorgt fir eine komfortable Parkméglichkeit direkt am Haus.

Mit ihrem hochwertigen Ausstattungsstandard, dem aktuell frei verfligbaren Zustand und
der attraktiven Lage bietet diese Wohnung vielféltige Nutzungsmaoglichkeiten — sowohl als
stilvolles Eigenheim fur Eigennutzer mit Sinn fur Qualitat und Komfort, als auch mit ca.
5% Rendite als renditestarke Kapitalanlage durch Vermietung.
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Todo sobre la ubicacion

Die angebotene Wohnung befindet sich in Dresden-Naul3litz, einem westlich gelegenen
Stadstteil, der durch seine griine und ruhige Umgebung besticht und dennoch eine
hervorragende Anbindung an die Dresdner Innenstadt bietet. Nauf3litz zeichnet sich
durch seine Mischung aus historischer Bebauung und moderner Infrastruktur aus, die das
Viertel besonders bei Familien und Berufstatigen beliebt macht.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist exzellent: StraRenbahn- und
Bushaltestellen befinden sich in fudlaufiger Nahe und bieten eine schnelle Verbindung in
das Stadtzentrum sowie zu anderen Stadtteilen Dresdens. Fir Autofahrer besteht tiber
die B173 und die nahegelegene A17 eine direkte Verbindung zu den umliegenden
Stadten und zur Dresdner Innenstadt.

In der direkten Umgebung finden Sie zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, darunter
Supermarkte, Drogerien und kleinere Fachgeschafte. Zusatzlich sorgen Arzte, Apotheken
und Dienstleister flir eine umfassende Versorgung vor Ort.

Nauflitz bietet auch im Freizeitbereich eine hohe Lebensqualitat. Verschiedene
Grunflachen und Parks laden zu erholsamen Spaziergangen und sportlichen Aktivitaten
ein. In der Nahe finden sich das Naherholungsgebiet Zschonergrund sowie mehrere
Sportvereine, Fitnessstudios und Freizeiteinrichtungen. Auch kulturell Interessierte
kommen auf ihre Kosten, da das Dresdner Stadtzentrum mit seinen Museen, Theatern
und historischen Sehenswirdigkeiten schnell erreichbar ist.

Familien profitieren von einer guten Auswahl an Kindergarten, Schulen und weiteren
Bildungseinrichtungen in der Umgebung. Mehrere Kitas sowie Grund- und Oberschulen
sind in NauBlitz oder den benachbarten Stadtteilen anséssig und gut erreichbar.
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Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 72.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1919.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Steffen Dreier

Wilsdruffer StrafRe 15, 01067 Dresden
Tel.: +49 351 -21 068690
E-Mail: dresden@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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