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235.000 €

Kaufpreis

81 m?3

Wohnflache

3

Zimmer
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lhr Ansprechpartner
VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /

GRIMMobilien GmbH
Tom Knéllinger

Tel.: +49 911 -74 89 99 54

tom.knoellinger@von-

poll.com

Preise & Kosten
Kaufpreis
Hausgeld

Aussen-Courtage

Energieausweis
Art

gultig bis

Baujahr (Haus)
Endenergiebedarf
Primar-Energietrager
Wertklasse

Gebaudeart

235.000 €
77 €

Kauferprovision

Bedarf
03.02.2030
1875

127.64

GAS

D
Wohngebdaude
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Ausstattung

Allgemein

Ausstattungs-Kategorie Standard

Bodenbelag

Laminat v

Befeuerung

Gas v

Bauweise

Massivbauweise v
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Kiiche

Einbaukliche

Heizungsart

Zentralheizung

unterkellert

unterkellert
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Beschreibung

Diese ansprechende Wohnung bietet auf ca. 82 m? eine durchdachte und komfortable
Raumaufteilung. Sie umfasst insgesamt drei Zimmer, zwei davon eignen sich ideal als Schlafzimmer
oder alternativ als Blro bzw. Kinderzimmer. Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten
Mehrfamilienhaus, welches 2020 saniert wurde.

Das Herzstlick der Wohnung bildet das helle und einladende Wohnzimmer, das mit seiner
praktischen Gestaltung liberzeugt. Es bietet ausreichend Platz fiir gemitliche Abende und gesellige
Runden. Die groBzlgige Kiiche ist modern eingerichtet und erméglicht viel Raum zur Entfaltung
kulinarischer Kreativitat. Das groBe Badezimmer erganzt die Wohnflache und bietet eine
komfortable Ausstattung.

Dank der Kernsanierung des Hauses im Jahr 2020 und der ktrzlich erfolgten Modernisierung der
Wohnung stehen interessierten Kaufern zeitgemaBe Wohneigenschaften zur Verfligung. Die
Immobilie ist mit einer effizienten Zentralheizung ausgestattet, die flir wohlige Warme sorgt und
dabei hilft, Energiekosten zu optimieren.

Aktuell ist die Wohnung fur 15.000 Euro p.a. vermietet. Das bestehende Mietverhaltnis kann jedoch
aufgelost werden, was die Wohnung sowohl fiir Eigennutzer als auch fiir Kapitalanleger interessant
macht. Diese Flexibilitat bietet Innen die Mdglichkeit, die Wohnung an lhre individuellen Bedirfnisse
anzupassen.

Zwei der Zimmer lassen sich flexibel nutzen: Sei es als zusatzliches Bliro, begehbarer
Kleiderschrank oder Kinderzimmer. Was auch immer Ihr Wunsch ist, diese Wohnung bietet die
passende Grundlage, ihn zu verwirklichen. Zudem wird noch eine moderne Gegensprechanlage
verbaut.

Zusammengefasst bietet diese Wohnung eine hervorragende Gelegenheit fir alle, die Wert auf eine
durchdachte Wohnraumgestaltung und einen gepflegten Immobilienzustand legen.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und liberzeugen Sie sich selbst von den
Qualitaten dieser Immobilie.

Ob zur Eigennutzung oder als solides Investitionsobjekt — diese Wohnung erflllt vielfaltige
Anforderungen und bietet zahlreiche Gestaltungsmdglichkeiten.

Lage

Das Haus liegt im Nirnberger Stadtteil Rothenbach West, einem lebendigen Wohngebiet mit guter
Infrastruktur und zentraler Lage.

Die unmittelbare Umgebung ist gepragt durch eine Mischung aus Einfamilienhdusern, Reihenhausern
und Mehrfamilienhausern, was dem Viertel einen abwechslungsreichen Charakter verleiht.
Zahlreiche Naherholungsgebiete und Grinflachen bieten Raum fir Erholung und sportliche
Aktivitaten. Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants und Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden
sich in unmittelbarer N@he und sind bequem zu erreichen. Innerhalb von 6 Minuten befinden Sie sich
am Nurnberger Hauptbahnhof.

Die Verkehrsanbindung ist ideal: Eine S-Bahn-Station und Buslinien in der Nahe ermd&glichen eine
schnelle Verbindung in die Innenstadt, zum Hauptbahnhof und zu den Hochschulen. Auch mit dem
Auto ist der Standort durch die Nahe zu den HauptverkehrsstraBen bestens angebunden.

Durch die vielféaltige Infrastruktur und das urbane Wohnumfeld eignet sich die WérnitzstraBe

[=1

[=]

rr



4 . .
mIB Exposé online aufrufen
https://www.nib.de/expose/Ifebtsul

hervorragend fur Studierende, junge Berufstatige und Wohngemeinschaften.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gltig bis 3.2.2030.

Endenergiebedarf betrdgt 127.64 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1875.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 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 |hres 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 Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufihren.
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/nuernberg
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Ilhre Immobilienspezialisten

Eigentimern 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 - 748 999 50

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

Top Grundriss mit groBem Bad & Kuiche
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VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkom-
pliziert den Wert |hrer Inmobilie.

Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten
Sie sofort eine kostenfreie
Marktpreiseinschatzung.

" simzk
666, 6kE

Bei Fragen melden Sie sich gerne.
T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.home.von-poll.com
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www.von-poll.com/finanzieren
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