Nurnberg — St. Johannis

Klein aber fein - Wohnung mit Terrasse im beliebten
St. Johannis
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25021019 135.000 EUR

ca. 37 m? Kauferprovision

1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1901 Kaufpreises
2797777
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222222727277 VERBRAUCH
20.12.2030
68.20 KWh/m?a
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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
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‘ VON POLL

Ilhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern 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 |

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
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung Ri-% .
gelost. Fla:

berechnen

www.von-poll.com/finanzieren
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Die Etagenwohnung bietet auf ca. 37 m2 Wohnfléche ein vielseitiges Wohnkonzept. Sie
befindet sich in einem historischen Gebaude, das im Jahr 1901 erbaut wurde und
mittlerweile saniert ist. Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen, dennoch zentralen
Lage und ist ideal flr Kapitalanleger, als Buro, flr seniorengerechtes Wohnen oder fir
Wohnen auf Zeit geeignet.

Der zentrale Wohnbereich, der zugleich als Wohn- und Schlafraum dient, verfugt Gber
eine grol3ziigige Fensterflache, die fir eine helle Atmosphare sorgt. Eine Besonderheit
dieser Wohnung ist die recht grof3e Kiiche. Sie verfligt Uber eine praktische Pantrykiiche
und bietet ausreichend Platz fir einen Essbereich.

Das Badezimmer ist funktional ausgestattet und tUberzeugt durch eine moderne
Gestaltung.

Besonders hervorzuheben ist der grof3ziigige Aul3enbereich, der durch die 38 m2 grol3e
Terrasse besticht. Diese [&adt zum Verweilen ein und bietet die Moglichkeit, sich einen
eigenen kleinen Erholungsort im Freien zu gestalten. Sie eignet sich ideal fur eine
entspannende Pause nach einem langen Arbeitstag oder fur geselliges Zusammensein
mit Freunden und Familie.

Die Immobilie zeichnet sich durch ihre ruhige Lage in verkehrsgunstiger City-Lage aus.
Sie ist ideal fiir Berufstatige, die eine unkomplizierte Anbindung an die Stadt wiinschen,
aber auch fur Senioren, die das stadtische Umfeld geniel3en mochten, ohne auf eine
gewisse Abgeschiedenheit verzichten zu miussen. Die Option des Wohnens auf Zeit wird
erganzt durch die Mdglichkeit eines dauerhaften Wohnsitzes, was die Flexibilitat des
Angebotes unterstreicht.

Diese Wohnung eignet sich insbesondere fur berufstatige Pendler, die unter der Woche
nicht in ihrer Hauptwohnung wohnen kénnen, als komfortabler Zweitwohnsitz. Die ruhige,
zentrale Lage und die angenehme Ausstattung bieten eine ideale Lésung fur
Wochenendheimfahrer, die eine wohnliche und entspannte Unterkunft suchen.

Diese Etagenwohnung in einem 1901 erbauten Gebaude verbindet Wohnkomfort mit
einer attraktiven Umgebung. Die zentrale und dennoch ruhige Lage und die gute
Anbindung machen diese Immobilie zu einem attraktiven Angebot fir Kapitalanleger,
Berufstatige und Senioren gleichermalen. Interessenten sind herzlich eingeladen, eine
Besichtigung zu vereinbaren, um sich selbst ein Bild von der Immobilie zu machen.
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Die Wohnung liegt im beliebten Nurnberger Stadtteil St. Johannis, einer der gefragtesten
Wohngegenden mit hervorragender Infrastruktur.

Die unmittelbare Umgebung besteht aus einer Mischung von charmanten Altbauten,
Mehrfamilienhausern sowie kleineren Wohnanlagen. St. Johannis bietet zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants und kulturelle Einrichtungen, die den Stadtteil
besonders lebendig machen.

Fur Naherholung sorgen die nahe gelegenen Grinflachen und Parks, die zu
Spaziergangen einladen. Gleichzeitig ist die Nuirnberger Innenstadt schnell zu erreichen.

Die Verkehrsanbindung ist optimal: StraRenbahn- und Buslinien in unmittelbarer Nahe
ermoglichen eine schnelle Verbindung ins Zentrum, zum Hauptbahnhof und zu den
Hochschulen. Auch mit dem Fahrrad sind viele Ziele gut zu erreichen.

Durch das urbane Umfeld, die gute Infrastruktur und die Nahe zu Bildungseinrichtungen
ist St. Johannis ideal fir Studierende, junge Berufstatige und Wohngemeinschaften.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 20.12.2030.
Endenergieverbrauch betragt 68.20 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1901.
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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Tizian Grimm

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

www.von-poll.com
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