Karlsruhe / Oststadt

Bezugsfrel! Helle, renovierte 4-Zimmer-Wohnung mit
zwel Balkonen - Karlsruhe/ Oststadt

VP azonosito: 26015032

T

VETELAR: 378.000 EUR  HASZNOS LAKOTER: ca. 103 m2 « SZOBAK: 4
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26015032
ca. 103 m2
1

4

2

1972

Attekintés

378.000 EUR
Emelet

K&uferprovision betr &gt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021

Karbantartott

Szilard

Vendég WC, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Tavfutés Energetikai tanusitvany
Tav 202.00 kWh/m2a
14.09.2034 G

Tavfutés 1972
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Az ingatlan

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
wenn es um die Vermittlung eine persdnliche Beratung:

lhrer Immobilie geht. Tel. 0721 62 68 42 0

von-poll.com
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Alapraj zok

Zimmer 1
ca. 11 m?*

Wohnen/Essen
ca. 27 m?

Zimmer 2
ca. 19 m?

1. Obergeschoss

Ez az alaprajz nem méretaranyos. A dokumentumokat a megbiz6 adta at a részinkre. Az adatok
helyességéért nem vallalunk felelosséget.
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Az elso benyomas

Willkommen zu einer besonder en Gelegenheit in zentraler Lage: Diese gepflegte Wohnung
aus dem Jahr 1972 befindet sich im 1. Ober geschoss eines gepflegten M ehr familienhauses
und bietet eine Wohnflache von ca. 103 m2. Sie besticht durch ihre durchdachte
Raumaufteilung mit insgesamt vier Zimmern sowie zwei modernen Badezimmern. Die
Kombination aus offenes Wohnen und Essen schafft ein einladendes Ambiente fur vielfaltige
Wohnbedirfnisse.

Beim Betreten der Wohnung empféangt Sie eine geraumige Diele, die lhnen Zugang zu allen
weiteren Bereichen ermdglicht. Der grof3zligige Wohn- und Essbereich tiber zeugt durch
grof3e Fensterfronten mit Zugang zu einem Balkon sowie eine har monische Verbindung
zwischen Wohn- und Essbereich, sodass hier eine optimale Raumaufteilung fir gemeinsame
Stunden gegeben ist. Der Boden im Wohnbereich ist in ansprechender Holzoptik gehalten,
was fur eine zeitgemalie Atmosphér e sor gt.

Angrenzend an den Wohnbereich befindet sich die moderne Kiiche, die 2021 mit neuen
elektrischen Geraten ausgestattet wurde. Hier wurde auf hochwertige M aterialien gesetzt:
Die Einbaukiiche der Marke Nobilia kombiniert Funktionalitat mit ansprechender Optik.
Dieim Zuge der Sanierung komplett moder nisierte Elektrik gewahrleistet zeitgemallen
Wohnkomfort.

Zu den weiteren Ausstattungsmer kmalen zahlen die 2016 installierten, zweifach isolierten
Kunststofffenster inklusive Rolladen, die sich manuell per Gurt bedienen lassen. Neue
Heizkorper und modernisierte Bader, inklusive neu verlegter Leitungen, runden das

M oder nisierungskonzept ab. Die Ausstattung der Wohnungist als modern zu
charakterisieren und bietet alle Annehmlichkeiten fir den Alltag.

Dievier Zimmer sind vielseitig nutzbar. Einesder Zimmer eignet sich ideal als
Kinderzimmer oder personlicher Rickzugsort, wahrend das zweite Zimmer als grof3ziigiges
Schlafzimmer mit viel Tageslicht und Zugang zum zweiten Balkon tUberzeugt. Im dritten
Zimmer finden Sie optimale Bedingungen fur ein ruhiges Arbeits- oder Gastezimmer mit
Teppichboden. Alle Rdume bieten einen gepflegten Eindruck und erméglichen ver schiedene
Nutzungskonzepte.

Die beiden Bader wurden 2016 vollstandig saniert — eines davon ist als Tageslichtbad
ausgefuhrt und verfugt Uber eine Badewanne sowie moder ne Sanitéreinrichtungen. Das
zweite Bad ist mit einer Dusche ausgestattet und ebenfallsin zeitgemaliem Stil gestaltet.




Die beiden Balkone bzw. L oggien bieten einen schonen Ausblick auf die Nachbar schaft und
ausreichend Platz fiir eine gemutliche Sitzgelegenheit. Hier kdnnen Sie entspannte Stunden
im Freien genief3en.

Zur technischen Ausstattung gehoren eine Zentralheizung und Fernwarme, die fur
behagliche Temperaturen sorgen. Das monatliche Hausgeld inklusive Riicklagen betr &gt
677,- €.

Die Wohnung liegt in einer zentralen Umgebung mit hervorragender I nfrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, offentliche Verkehrsmittel und zahlreiche Freizeitangebote sind
fuBlaufig erreichbar. Die Umgebung ist gepragt von ar chitektonisch reizvollen
Griunderzeithdusern und grinen Stral3enabschnitten, was das Wohnumfeld zusétzlich
bereichert.

Insgesamt prasentiert sich diese Wohnung als attraktives Angebot fiir alle, die eine gepflegte
Immobiliein zentraler Lage mit guter Ausstattung und gelungenem Grundriss suchen.
Lassen Sie sich bel einer personlichen Besichtigung von den Vor ziigen tiber zeugen.
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Részletes felszer eltseg

1. Obergeschoss

M oder nisierungen

2021: Elektrik Kuche- neu

2016: neue Fenster inkl. Rolladen

neue Heizkor per

neue TUrblatter

neue Bader inkl. Leitungen

neue K tiche (von Nobilia)

neue Tlren, Stahlzargen

Bdden:

Fliesen, Laminat in Holzoptik, Fliesen in Holzoptik, Teppichboden
Fenster:

Kunststoff 2-fach isoliert mit Rolladen mit Gurt (manuelle Bedienung)
zwei Balkone/ Logien
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Minden a helyszinrol

Karlsruhe Uberzeugt als dynamischer Wirtschaftsstandort mit einer stabilen und
zukunftsorientierten Immobiliennachfrage. Die Stadt zeichnet sich durch ihre exzellente
Infrastruktur, ein starkes Branchenmix aus | T, Technologie und I ngenieurwesen sowie
renommierte Bildungseinrichtungen wie das Karlsruher Institut fur Technologie (KIT) aus.
Diese Faktoren schaffen ein solides Fundament fur nachhaltige Wertsteigerungen und eine
attraktive L ebensqualitét. Die kontinuierlichen I nvestitionen in nachhaltige
Stadtentwicklung und die moder ate Bevolker ungszunahme unter streichen das langfristige
Wachstumspotenzial des |mmobilienmarktesin Karlsruhe.

Im Herzen von Karlsruhe, insbesondere im Stadtteil Oststadt, profitieren Investoren von
einer hervorragenden Anbindung und einem urbanen Umfeld, das durch eine gelungene
Mischung aus Tradition und Moder ne besticht. Die Oststadt bietet eine lebendige
Atmosphéare mit vielféaltigen M oglichkeiten fur Freizeit und Kultur, eingebettet in eine
sichere und gepflegte Umgebung. Diese Kombination macht den Standort besonders
attraktiv fr eine breite Mieter schaft und sichert eine stabile Nachfrage.

Dasvielfaltige Angebot an Annehmlichkeiten in unmittelbarer Naherundet das Bild eines
urbanen, zugleich lebenswerten Umfeldes ab. Fir die tagliche Nahver sorgung stehen

mehr ere hochwertige Super markte wie Edeka Behrensund REWE René M ller nur wenige
Gehminuten entfernt zur Verfligung. Die exzellente Anbindung an den dffentlichen
Nahverkehr gewahrleistet eine optimale Erreichbarkeit: Soist die Strallenbahnstation
Essenweinstral3ein nur 3 Minuten zu Ful3 erreichbar, ebenso wie die nahegelegenen
Buslinien an der Rintheimer Straf3e und dem Hauptfriedhof. Der Bahnhof Gottesauer
Platz/BGV, ebenfallsin 5 Minuten zu Ful erreichbar, bietet zusatzliche Verbindungen und
unterstreicht die hervorragende Verkehrsinfrastruktur.

Fir Investoren bietet Karlsruhe Oststadt somit eine Kombination aus wirtschaftlicher
Stabilitat, wachsender Nachfrage und erstklassiger Infrastruktur. Diese Faktoren schaffen
ideale Voraussetzungen fur eine nachhaltige Wertentwicklung und eine attraktive Rendite,
wodurch sich der Standort als erstklassige K apitalanlage prasentiert.
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Tovabbi informaci6 / adatok

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Klaus Hemetsber ger

Rittnertstralle 5, 76227 Karlsruhe
Tel.: +49721-6268420
E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

www.von-poll.com
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