VP ‘ VON POLL

Nurnberg - Erlenstegen (Stadtteil)

Gartenfeeling in Erlenstegen: Erdgeschoss mit
Terrasse

Numero da propriedade: 26021023

sy

PRECO DE COMPRA: 350.000 EUR  AREA: ca. 80 m? + QUARTOS: 2
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Numa vista ger al

26021023 350.000 EUR
Kauferprovision

ca. 80 m? betragt 3,57 % (inkl.

> MwsSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1 Sdlido

1995 Terraco, Cozinha
embutida

1x Parquede
estacionamento
subterraneo
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Dados ener géticos
Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 105.20 kWh/m?2a
28.03.2028
D
Gés 1995
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Gern schicken
wir lThnen die
Grundrisse
dieser
Immobilie zu.

www.von-poll.com/nuernberg
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‘ 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 - 74 89 99 50

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

‘ VON POLL

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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Uma primeira impressao

Diese gepflegte 2-Zimmer-Wohnung aus dem Baujahr 1995 befindet sich im Erdgeschoss
einesruhigen Mehrfamilienhaus und tber zeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung
sowie eine zeitlose, solide Ausstattung. Auf ca. 80 m2 Wohnflache bietet sie ein har monisches
Wohnambiente mit gut proportionierten R&umen und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten.

Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich bildet das Her zsttick der Wohnung und besticht
durch seine offene Gestaltung sowie den direkten Zugang zur Terrasse mit ca. 16 m2 Von
hier aus er 6ffnet sich der angrenzende Gartenanteil, der ein hohes M a3 an L ebensqualitéat
bietet und zum Entspannen im Freien einladt. Diese gelungene Verbindung von Innen- und
Aulenbereich schafft eine besonders attraktive Wohnatmosphare.

Die separate Klcheist mit einer von den Mietern eingebauten Einbauktiche ausgestattet und
bietet ausreichend Platz fir einen kleinen Essbereich.

Grof3e Fensterflachen sorgen in allen Raumen fir viel Tagedlicht und verleihen der
Wohnung eine freundliche und einladende Ausstrahlung.

Das Schlafziimmer préasentiert sich ruhig gelegen und gut geschnitten, sodass es vielféltige
Einrichtungsmaoglichkeiten zul&sst.

Das Tageslichbad ist hell gefliest und funktional gestaltet. Es verfugt sowohl Uber eine
Badewanne als auch Uiber eine separate Dusche und bietet damit einen angenehmen Komfort
im Alltag.

Erganzt wird das Angebot durch einen Kellerraum, der zusatzliche Staumaglichkeiten
bietet, sowie einen Tiefgaragenstellplatz, der den Wohnkomfort weiter abrundet.

Die Wohnung ist seit 1998 zuverlassig an ein Parchen ver mietet, wodurch ein langjahrig
stabiles und ununter brochenes Mietver héltnis besteht. Die aktuelle monatliche Kaltmiete fur
Wohnung und Tiefgar agenstellplatz betr gt 874,00 € zzgl. 300,00 € Nebenkosten,
entsprechend einer Warmmiete von 1.174,00 €, was einer jahrlichen Kaltmiete von 10.488,00
€ entspricht. Ab dem 01.09.2026 betr agt die monatliche Kaltmiete 961,00 € zzgl. 320,00 €
Nebenkosten, entsprechend einer Warmmiete von 1.281,00 €, was einer jahrlichen Kaltmiete
von 11.532,00 € entspricht.
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Detalhes do equipamento

- Gepflegte 2-Zimmer-Wohnung aus dem Baujahr 1995

- Ca. 80 m2 Wohnflache mit durchdachter Raumaufteilung

- Grol3ztigiger Wohn- und Essbereich mit offener Gestaltung und direktem Zugang zur
Terrasse mit ca. 16 m2

- Angrenzender Gartenanteil mit hohem Freizeit- und Erholungswert

- Separate K iche, mit Platz fir Essbereich

- Einbaukiiche gehort den Mietern

- Ruhig gelegenes, gut geschnittenes Schlafzimmer

- Helles, funktionales Badeziimmer mit Fenster, Badewanne und separ ate Dusche vor handen
- Praktischer Abstellraum in der Wohnung und zusétzlicher Kellerraum

- Tiefgaragenstellplatz inklusive

- Vermietet seit 1998 an ein Parchen; langjahrig stabiles und ununter brochenes
Mietverhaltnis

- Aktuell: 874,00 € Kaltmiete zzgl. 300,00 € NK = 1.174,00 € Warmmiete p. M./ 10.488,00 €
Kaltmietep. a.

- Ab 01.09.2026: 961,00 € Kaltmiete zzgl. 320,00 € NK =1.281,00 € Warmmietep. M. /
11.532,00 € Kaltmiete p. a.
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Tudo sobrealocalizacao

Die Wohnung befindet sich im ruhigen und sehr gefragten Stadtteil Erlenstegen im Osten
von Nurnberg und eignet sich besonders gut flr Singles oder Paare, die eine angenehme
Wohnlage mit guter L ebensqualitat suchen.

Erlenstegen ist bekannt fir seine grine, gepflegte Umgebung und den eher gehobenen
Wohncharakter. In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche Spazier- und
Erholungsmdoglichkeiten, unter anderem im nahegelegenen Reichswald sowie entlang der
Pegnitzauen. Dadurch verbindet die Lage ruhiges Wohnen im Grinen mit einer sehr guten
Erreichbarkeit der Stadt.

Die Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr ist komfortabel: Bus- und

Strallenbahnver bindungen sind gut erreichbar und ermdglichen eine schnelle Verbindungin
die NUrnberger Innenstadt sowie zu weiteren Stadtteilen. Auch mit dem Fahrrad ist das
Zentrum gut angebunden.

Im direkten Umfeld gibt es Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf, Backereien
sowie kleinere Cafés und Restaurants. I nsgesamt bietet die L age eine gelungene
Kombination aus Ruhe, Natur und stadtischer Nahe—ideal flr ein entspanntes und
gleichzeitig gut angebundenes Wohnen.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Tizian Grimm

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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