Nirnberg

Zabo [ Mogeldorf — Gepflegte 3-Zimmer-Wohnung mit
Balkon in einer der begehrtesten Lagen Nurnbergs

Objektnummer: 26431028
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KAUFPREIS: 349.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 82.02m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26431028
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349.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
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Kaufpreises

2015
modernisiert

Massiv
ca. 6 m?

Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Nahwarme 79 kWh/m?a
23.08.2027 C

1969
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Die Immobilie

www.von-poll.com
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Die Immobilie

’ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

Immobilienbewertung -
| exklusiv und
professionell.

* Was ist lhre Inmobilie wert?

« Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert lhrer Inmobilie aus?

« lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung lhrer
Immobilie an und tibernehmen gerne den Verkauf oder die Vermietung lhrer Inmobilie.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 09122 - 88 59 168

Partner-Shop Schwabach/Roth | Kappadocia 9 | 91126 Schwabach
schwabach@von-poll.com | www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

& P >y berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget [E]hE4 2 ]

. - R T
berechnen und die passende : f"":; ]
Finanzierungslosung ermitteln. Bl o .
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Ein erster Eindruck

Die leerstehende Eigentumswohnung befindet sich im 4. Obergeschoss eines
gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Baujahr 1969 und ist bequem Uber einen
Aufzug erreichbar. Auf rund 82,02 m* Wohnflache verteilen sich drei gut geschnittene
Zimmer, die vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten bieten und ein angenehmes
Wohnambiente schaffen. Zwischen 2005 und 2015 wurden bereits umfangreiche
RenovierungsmaBnahmen durchgeflihrt, sodass sich die Wohnung in einem gepflegten
und zeitgemaBen Zustand prasentiert.

Ein besonderes Highlight ist der groBziigige Balkon, der den Wohnbereich harmonisch
nach auBen erweitert und zum Verweilen einladt. Das modernisierte Badezimmer
Uberzeugt mit einer zeitgemaBen Ausstattung, wahrend die vorhandene Einbauklche
den sofortigen Einzug erleichtert. Die Beheizung erfolgt Uber eine effiziente
Fernwarmeversorgung.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch ein eigenes Kellerabteil sowie einen
AuBenstellplatz. Dank des aktuellen Leerstands eignet sich die Immobilie sowohl fur
Eigennutzer, die kurzfristig einziehen mdéchten, als auch fur Kapitalanleger, die eine
sofort verfigbare Wohnung in gefragter Wohnlage suchen.




Objektnummer: 26431028 - 90480 Niirnberg

Ausstattung und Details

Leerstehende Eigentumswohnung im 4. OG (mit Personenaufzug)
Baujahr: 1969

Renovierungen 2005 - 2015

Wohnflache: ca. 82,02 m?

GroBer Balkon

AuBenstellplatz im Wert von 10.000,00 Euro

Einbauktiche

Rucklagen mehr als 10.000,00 Euro

Massivbauweise

Eigenes Kellerabteil ca. 6m?

Zum Personenaufzug auch ein Lastenaufzug von Keller in das Erdgeschoss
Monatliche Zahlungen: Hausgeld 196,60 Euro, Ricklagen 79,40 Euro
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im beliebten Nurnberger Osten — einer gewachsenen und
auBerst gefragten Wohnlage, die urbanes Leben mit einem hohen Freizeit- und
Erholungswert verbindet. Das Umfeld zeichnet sich durch gepflegte Wohnbebauung,
viel Grlin sowie eine hervorragende Infrastruktur aus und zahlt zu den attraktivsten
Wohnstandorten der Stadt.

Ein besonderes Highlight ist die unmittelbare Nahe zum Nlrnberger Tiergarten und
dem angrenzenden Reichswald. Das weitlaufige Waldgebiet bietet ideale Bedingungen
flr Spaziergange, Jogging, Radtouren oder entspannte Stunden in der Natur.
Gleichzeitig ladt der Tiergarten, einer der schonsten Landschaftszoos Deutschlands,
zu abwechslungsreichen Freizeitaktivitaten fir GroB und Klein ein.

Nur wenige Minuten entfernt befindet sich der idyllische Valznerweiher, eine der
schonsten Naherholungslandschaften Nurnbergs. Umgeben von weitlaufigen
Grinflachen, altem Baumbestand und den Waldern des Reichswaldes ladt die
Umgebung zu ausgedehnten Spaziergangen, Joggingrunden oder entspannten
Stunden am Wasser ein. Die besondere Atmosphare dieses Naturparadieses macht
den Standort zu einem idealen Rickzugsort vom Alltag — und das mitten in der Stadt.

Einkaufsméglichkeiten fiir den téglichen Bedarf, Arzte, Apotheken, Schulen und
Kindergarten befinden sich in der naheren Umgebung und sind bequem erreichbar.
Auch zahlreiche Restaurants, Cafés und weitere Dienstleistungsangebote tragen zu
einer hohen Wohn- und Lebensqualitat bei.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Mehrere Bus- und
StraBenbahnlinien (Bushaltestelle direkt vor der Haustiir!) ermdglichen eine schnelle
Verbindung in die Nurnberger Innenstadt sowie zu den umliegenden Stadtteilen. Der
Hauptbahnhof und zahlreiche Arbeitsstandorte in der Metropolregion sind in kurzer
Zeit erreichbar.

Auch mit dem Auto Uberzeugt die Lage durch die schnelle Erreichbarkeit der
BundesstraBen sowie der Autobahnen A3, A6 und A9. Dadurch sind sowohl das
Stadtzentrum als auch Erlangen, Furth und weitere Wirtschaftsstandorte komfortabel
erreichbar.

Die Kombination aus naturnahem Wohnen, ausgezeichneter Infrastruktur und einer
hervorragenden Verkehrsanbindung macht diesen Standort zu einer besonders
attraktiven Wohnadresse — sowohl flr Eigennutzer als auch fiir Kapitalanleger.




Objektnummer: 26431028 - 90480 Niirnberg

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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