Firth — Stdstadt

VON POLL | Charmante Maisonette-Wohnung im
Denkmalensemble
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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?

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

www.home.von-poll.com
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| Finden Sie
W Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Sandra Maringer &
Jirgen Maringer
Geschaftsstellenleiter

Gern informieren wir Sie persénlich tGber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

Www.vo
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Diese charmante Maisonette-Wohnung aus der Jahrhundertwende bietet auf rund 104,39
m2 Wohnflache eine gelungene Kombination aus historischem Flair und modernem
Wohnkomfort. Das Gebaude — die ehemalige ,alte” Infanteriekaserne mit Proviantamt,
gemeinsam mit der ,neuen” Infanteriekaserne als Sedankaserne bezeichnet — ist
denkmalgeschitzt und Teil des historischen Kasernenkomplexes in der Further Stidstadt.

Die Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss und ist tiber eine separate Aul3entreppe
direkt zuganglich. Sie erstreckt sich Uber zwei Ebenen und Uberzeugt durch ihren
durchdachten Grundriss sowie die architektonischen Details des historischen Gebaudes.

Die Immobilie wurde 2009 durch P&P vollstéandig kernsaniert und befindet sich seither in
einem gepflegten Zustand.

Da die Wohnung seit 2010 vermietet ist, war eine Innenbesichtigung nicht méglich. Die
nachfolgende Beschreibung basiert daher auf den vorliegenden Unterlagen.

Der groRzuigige Wohnbereich vermittelt durch die offene Maisonette-Struktur und die
angenehme Raumhohe ein wohnliches, luftiges Ambiente. Vom Balkon aus eroffnet sich
ein schoner Blick in die Ferne. Zwei Schlafzimmer bieten flexible Nutzungsmadglichkeiten.

Das Badezimmer ist mit Dusche, Badewanne und Waschbecken ausgestattet. Zusatzlich
stehen ein separates Gaste-WC sowie ein praktischer Abstellraum zur Verfiigung. Die
Kiche ist funktional geschnitten.

Die Beheizung erfolgt Uber ein Blockheizkraftwerk, das im Zuge der Modernisierung 2009
installiert wurde.

Zur Wohnung gehoren ein Carport-Stellplatz (mitvermietet) sowie ein Kellerraum. Das
monatliche Hausgeld betragt derzeit 609 € und die Ricklagen der Wohnung zum
31.12.2024 betragen 3.138,72 €.

Das denkmalgeschiitzte Ensemble besticht durch seine historische Bausubstanz, die
aufwéandig modernisiert wurde, und fugt sich harmonisch in die gewachsene Umgebung
der Further Studstadt ein.
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Die Immobilie liegt in der Further Sudstadt, einem der beliebtesten Wohnviertel der Stadt.
Das Umfeld zeichnet sich durch eine Mischung aus historischen Gebauden, gepflegten
Mehrfamilienhausern und grinen Freirdumen aus, die dem Stadtteil seinen besonderen
Charme verleihen.

Die Sudstadt Uberzeugt durch ihre zentrale Lage und kurze Wege in die Further
Innenstadt sowie die angrenzende Nirnberger City. Einkaufsmdglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Restaurants, Cafés, Apotheken und Dienstleister sind in fuBlaufiger
Entfernung vorhanden. Ebenso befinden sich Schulen, Kindergarten und
Freizeiteinrichtungen in der Néhe.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Mehrere Buslinien durchqueren den Stadtteil,
und die Anbindung an die U-Bahn sowie an die nahegelegene Sidwesttangente und die
Autobahn A73 ermdglicht schnelle Verbindungen in Nirnberg und in das gesamte
Metropolgebiet.

Fur Erholung und Freizeit bieten sich die nahegelegenen Parks, Grinanlagen und die
Rednitzauen an, die zahlreiche Mdéglichkeiten flr Spaziergange, Sport und Entspannung
im Freien bieten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.1.2029.

Endenergieverbrauch betragt 93.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK fossil.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Sandra Maringer & Jurgen Maringer

GustavstralR3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49 911 -97 90 188 0
E-Mail: fuerth@von-poll.com

www.von-poll.com
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