Nurnberg — Maxfeld

Raumwunder in Maxfeld mit Balkon
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www.von-poll.com/nuernberg

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 Niirnberg

nuernberg@von-poll.com | www.von—poll.com/nuernberg
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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
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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Diese grof3zuigige Wohnung im 1. Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses
aus dem Baujahr 1967 bietet mit ca. 132 m2 Wohnflache und einem Balkon von rund 7
m2 beste Voraussetzungen fiir ein harmonisches Familienleben. Urspriinglich handelte es
sich um zwei separate Wohnungen, die zu einer Einheit zusammengelegt wurden —
dadurch entstand ein besonders grof3ztigiger Grundriss mit idealem Zusammenspiel aus
Gemeinschaftsbereichen und Riuckzugsorten, sodass jedes Familienmitglied seinen Platz
findet.

Das Herzstick der Wohnung ist das gerdumige Wohnzimmer, das gentigend Platz fr
gemditliche Abende mit der ganzen Familie bietet. Die grof3en Fenster sorgen flr eine
helle und freundliche Atmosphéare und bieten einen schénen Blick auf den lebendigen
Stadtteil Maxfeld.

Die separate Kiiche ist mit einer modernen Einbaukiche ausgestattet und bietet
ausreichend Raum fir gemeinsame Kochmomente.

4 Schlafzimmer ermdglichen eine flexible Nutzung — ob als Kinderzimmer,
Elternschlafzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice. Besonders praktisch: 2 der
Schlafzimmer verfiigen tber einen direkten Zugang zum Balkon, der zum Entspannen
und Verweilen an der frischen Luft einladt. So kbnnen Sie morgens den ersten Kaffee in
der Sonne geniel3en oder den Tag gemeinsam ausklingen lassen.

Das groRRziligige Tageslichtbad mit Dusche und Wanne erfiillt alle Anspriiche einer
Familie. 2 zusatzliche Gaste-WCs sorgen fur noch mehr Komfort, besonders im Alltag mit
mehreren Personen. Ein kleiner Abstellraum bietet weiteren Stauraum fir Dinge, die nicht
taglich gebraucht werden.

Die Wohnung ist mit Laminat- und Fliesenbéden ausgestattet, was sie pflegeleicht und
gleichzeitig modern wirken lasst. Ein Aufzug im Haus erleichtert den Alltag zusétzlich,
insbesondere fiir Familien mit Kindern oder altere Bewohner. Ein weiterer Vorteil: Das
Dach des Hauses wurde im Jahr 2023 erneuert, sodass Sie sich um grol3ere
Investitionen keine Sorgen machen missen.

Aktuell ist die Wohnung vermietet und erzielt eine monatliche Kaltmiete von 1555,00
Euro. Damit stellt sie nicht nur ein kiinftiges Zuhause fiir eine Familie dar, sondern ist
zugleich eine attraktive Kapitalanlage.
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- Baujahr 1967

- ca. 132 m2 Wohnflache im 1. Obergeschoss

- ca. 7 m2 Balkon, von zwei Schlafzimmern aus begehbar

- 5 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer — ideal fur Familien, Homeoffice oder Gaste
- GrolR3zugiges Wohnzimmer mit viel Licht

- Separate Kiche mit Einbauktiche

- Tageslichtbad mit Wanne und Dusche

- 2 Gaste-WCs fur zusatzlichen Komfort

- Praktischer Abstellraum

- Laminat- und Fliesenbdden — pflegeleicht und modern

- Aufzug im Haus vorhanden
- Dach 2023 erneuert

- Aktuell vermietet, monatliche Kaltmiete: 1555,00 Euro
- Hausgeld inkl. Heizkosten 427,50 Euro
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Maxfeld gehort zu den begehrtesten Wohnlagen Nurnbergs und zeichnet sich durch
seine zentrale Lage aus, die urbanes Leben mit Ruhe und hoher Wohnqualitat verbindet.
Besonders attraktiv ist die unmittelbare Nahe zum Stadtpark, der zahlreiche
Moglichkeiten fir Erholung, Sport und Freizeit bietet.

Die Infrastruktur in Maxfeld ist hervorragend. Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Restaurants
sowie Schulen und Kindergarten sind bequem zu Ful3 erreichbar. Die Altstadt Niirnbergs
liegt nur wenige Minuten entfernt und ist ebenso wie andere zentrale Punkte der Stadt
schnell mit dem Fahrrad oder den offentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Eine
ausgezeichnete Anbindung an Bus und U-Bahn sowie die schnelle Erreichbarkeit des
Hauptbahnhofs und der Autobahnen macht den Stadtteil auch fur Berufspendler
besonders interessant.

Maxfeld vereint urbanes Wohnen, attraktive Freizeitangebote und exzellente Infrastruktur.
Der Stadtteil eignet sich ideal fur Familien, Berufstatige und Investoren, die eine zentrale,
gefragte und werthaltige Wohnlage suchen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 8.3.2029.

Endenergiebedarf betragt 154.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1967.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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