VON POLL

Nurnberg — Wetzendorf (Stadtteil)

2 Ebenen mit ca. 20?m2 Ausbaureserve & 15?7m?2
Balkon inkl. Postkartenpanorama

CODE DU BIEN: 25021040

VON POLL

PRIX D'ACHAT: 130.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 61 m2 « PIECES: 2

www.von-poll.com
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En un coup d'cell

25021040
ca. 61 m2
4
2
1

1907

130.000 EUR
Maisonette

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

massif

Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage a I'étage Diagnostic
Gaz énergétique
09.07.2034 201.00 kwWh/m2a
G
Gaz
1907
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/nuernberg
‘ VON POLL

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 - 748 999 50

Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com | www.von —poll.com/nucrnberg
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La propriété

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkom-
pliziert den Wert Ihrer Immobilie.

Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten
Sie sofort eine kostenfreie
Marktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.
T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.home.von-poll.com

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung

berechnen
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QEI6St. ; / : Finanzierung

www.von-poll.com/finanzieren
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Une premiere impression

Diese rund 61 m2 grof3e Maisonettewohnung in einem gepflegten Mehrfamilienhaus
bietet Kapitalanlegern, Eigennutzern und Projektentwicklern eine interessante
Gelegenheit zur Wertsteigerung. Die Wohnung besticht durch eine funktionale Aufteilung
und zusatzliche Flachen im dartiberliegenden Dachboden mit eigenem Balkon. Es ist
eine umfassende Modernisierung erforderlich. Ein besonderes Merkmal ist der fast fertig
ausgebaute Dachboden, der Uber eine Baugenehmigung aus dem Jahre 2014 verfugt
(abgelaufen und musste ggf. erneuert werden). Nach finaler Fertigstellung kénnen ca. 20
m2 Wohnflache (nach WoFIV) zzgl. Balkon zur bestehenden Wohnflache aufgestockt
werden. Der ca. 15 m2 grof3e Balkon ist in Richtung Suid-Westen ausgerichtet und bietet
Ihnen einen tollen Blick Giber Nurnberg. Alle Raumlichkeiten sind vom Flur aus
zugénglich. Das Wohnzimmer ist kompakt gestaltet und kénnte mit einer Treppe zum
Aufstieg nach oben dienen. Die Kiiche ist separat gelegen und bietet ausreichend Platz
fur die Integration eines kleinen Essbereichs mit Tisch und Stiihlen — eine praktische
Losung fur den Alltag. Das Schlafzimmer ist gut geschnitten und bietet ausreichend Platz.
Grof3zigig dimensioniert zeigt sich auch das Badezimmer, das Uber eine Badewanne,
eine separate Dusche sowie ein WC verfiigt. Dieses Objekt weist zwar keine
Modernisierungsmafnahmen auf, jedoch bieten seine Grol3e und Aufteilung gute
Voraussetzungen fir eine zeitgemafle Neugestaltung. Die Wohnung prasentiert sich in
einem insgesamt einfachen Zustand und richtet sich an Investoren, die bereit sind, in
eine solide Basis mit guter Perspektive zu investieren. Die Lage Uberzeugt mit ihrer guten
Infrastruktur und dem stabilen Vermietungspotenzial.
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Tout sur I'emplacement

Wetzendorf liegt im Nordwesten Nirnbergs und gehort zu den aufstrebenden Stadtteilen
der Region. Die Lage bietet eine gelungene Kombination aus ruhigem, naturnahem
Wohnen und gleichzeitig sehr guter Anbindung an die Innenstadt. Sudlich angrenzend an
das Knoblauchsland, profitiert der Stadtteil von weitlaufigen Grinflachen und einer
angenehmen, fast landlichen Atmosphéare. Gleichzeitig sorgen zahlreiche
Neubauprojekte und Stadtentwicklungsmaflinahmen fir eine moderne, urbane
Infrastruktur mit guter Nahversorgung. Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Bus-
und U-Bahnlinien in der Umgebung ermdglichen eine schnelle Verbindung zu Innenstadt,
Universitaten, Messegelande und Hauptbahnhof. In wenigen Minuten erreicht man
wichtige Verkehrsachsen sowie die Autobahn. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen,
Kindergarten, Arzte und gastronomische Angebote befinden sich in unmittelbarer Nahe.
Wetzendorf zeichnet sich durch eine hohe Wohn- und Lebensqualitat aus — ideal fir
Studenten, Berufspendler und Familien, die zentrumsnah, aber ruhig und im Griinen
leben mdchten. Der Stadtteil entwickelt sich kontinuierlich weiter und gewinnt durch seine
Kombination aus Tradition und Moderne zunehmend an Beliebtheit.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 9.7.2034. Endenergiebedarf
betragt 201.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1907. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15 Nuremberg
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




