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Top Lage, stabile Miete in Garten h. d. Veste
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135.000 €

Flachen & Zimmer

Wohnflache
Zimmer

Badezimmer

Energieausweis

Art

gultig bis

Baujahr (Haus)

Wertklasse

Gebdudeart
Energieverbrauchkennwert

Primar-Energietrager

Top Lage, stabile Miete in Garten h. d. Veste

31 m?

Verbrauch
05.07.2028
1919

E
Wohngebaude
144.00

FERN

Kaufpreis

31m?3

Wohnflache

1

Zimmer
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lhr Ansprechpartner

GRIMMobilien GmbH

Carmen Cantzler

Tel.: 004991174899955
carmen.cantzler@von-poll.com

Preise & Kosten
Kaufpreis 135.000 €
Hausgeld 186 €

Aussen-Courtage Kauferprovision

Zustand

Baujahr 1919

Verkaufstatus offen

Zustand gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Bodenbelag Heizungsart
Fliesen v Zentralheizung v
Laminat v

Befeuerung
unterkellert Fernwarme v
unterkellert ja

Bauweise

Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- Gepflegte 1-Zimmer-Wohnung im 4. Obergeschoss aus dem Baujahr 1919

- GroBzugiger Wohn-, Schlaf- und Essbereich mit Laminatboden, flexibel mdblierbar

- funktionale Einbaukiiche

- Badezimmer mit Fliesen

- Olzentralheizung

- Wohnung wird mobliert verkauft (Inventarliste auf Anfrage)

- Gemeinschaftlich nutzbare Flachen: Waschkeller, Abstellmdglichkeiten im Dachbodenbereich
- Kein Aufzug im Gebaude

- Aktuell vermietet, monatliche Kaltmiete: 465 Euro, stabile Einnahmesituation, ideal fir
Kapitalanleger
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Beschreibung

Zum Verkauf steht eine gepflegte 1-Zimmer-Wohnung im 4. Obergeschoss eines
Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1919. Das Gebaude umfasst insgesamt fiinf Etagen und
prasentiert sich in einem soliden sowie ordentlichen Gesamtzustand. Die Wohnung tberzeugt durch
eine funktionale und gut durchdachte Raumaufteilung, die den vorhandenen Wohnraum effizient
nutzt und ein angenehmes Wohngeflhl vermittelt. Der groBziligige Wohn-, Schilaf- und Essbereich
bildet den zentralen Lebensmittelpunkt der Einheit und Iasst sich flexibel méblieren. Die Wohnung
wird teilmobiliert verkauft, auf Anfrage lassen wir lhnen gerne die Inventarliste zukommen.

Die integrierte Einbauklche ist zweckmaBig ausgestattet und ermdglicht eine optimale Nutzung des
Wohnraums. Das Badezimmer ist mit Fliesen versehen und funktional gestaltet.

Zusatzlichen Komfort bieten gemeinschaftlich nutzbare Kellerflachen wie ein Waschkeller sowie
weitere Abstellmdglichkeiten, unter anderem im Dachbodenbereich. Ein Aufzug ist im Gebaude nicht
vorhanden.

Die Wohnung ist aktuell vermietet und erzielt eine monatliche Kaltmiete in Hohe von 465 Euro. Damit
bietet das Objekt eine stabile Einnahmesituation und eignet sich insbesondere als Kapitalanlage fur
Investoren, die Wert auf eine solide Bestandsimmobilie mit laufenden Mieteinnahmen legen.

Lage

Die Wohnung befindet sich im beliebten Nurnberger Stadtteil Garten hinter der Veste, einem ruhigen
und dennoch zentrumsnahen Viertel mit hoher Lebensqualitat. Die Lage zeichnet sich durch ihre
ideale Verbindung von urbanem Wohnen und entspannter Atmosphéare aus — perfekt fir Singles und
Berufspendler, die kurze Wege und gute Erreichbarkeit schatzen.

Die Innenstadt sowie die Kaiserburg sind nur wenige Gehminuten entfernt. In der direkten
Umgebung finden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, charmante Cafés, Restaurants und kleine
Laden, die den Stadtteil lebendig und abwechslungsreich machen. Die nahegelegenen Pegnitzauen
und der Archivpark bieten zudem attraktive Griinflachen fir Freizeit und Erholung im Freien.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: StraBenbahn- und U-Bahn-Stationen (Friedrich-Ebert-
Platz) befinden sich in bequemer Laufweite, und der Hauptbahnhof Nirnberg ist schnell erreichbar.
Auch die Anbindung an den Frankenschnellweg (A73) ermdglicht eine gute Erreichbarkeit des
gesamten Stadtgebiets sowie der umliegenden Regionen.

Dank seiner zentralen, aber ruhigen Lage zahlt Garten hinter der Veste zu den begehrten
Wohnadressen Nirnbergs — ideal fir alle, die stadtnah wohnen und dennoch Erholung und
Lebensqualitat nicht missen mochten.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.7.2028.

Endenergieverbrauch betrdgt 144.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1919.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
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Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitdt des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, 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 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 funf 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 ibernehmen 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 Irrtlimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir 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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Gern schicken
wir lhnen die

Grundrisse
dieser

Immobilie zu.
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www.von-poll.com/nuernberg
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lhre 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 - 74 89 99 50

Partner-Shop Niirberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg

nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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VP 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

Top Lage, stabile Miete in Garten h. d. Veste Seite 11 /12



‘ VON POLL

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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