Nurnberg — GroRreuth bei Schweinau (Stadtteil)

Grol3er Balkon mit Weitblick und toller Lage
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/nuernberg

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

E aN POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern 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 Nirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com

www.von —j)o”. (om/nuernberg

www.von-poll.com
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Immobilienbewertung —
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkom-
pliziert den Wert Ihrer Immobilie.

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

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

www.home.von-poll.com
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung .
gelost. il

berechnen
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www.von-poll.com/finanzieren
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Diese gepflegte Wohnung mit einer Wohnflache von 53 m2 ist Teil eines im Jahr 2017
fertiggestellten Gebaudes und besticht durch ihre zentrale Lage in Niirnberg sowie eine
durchdachte Raumaufteilung. Beim Betreten der Wohnung erwarten Sie ein einladendes
Schlafzimmer sowie ein modernes Badezimmer. Besonders hervorzuheben ist der
Wohnkiiche mit angrenzendem Balkon, der einen malerischen und ruhigen Blick
Richtung Stden ins Grine bietet und zum Entspannen im Freien einladt, wahrend er
zugleich ein angenehmes Wohngefiihl vermittelt. Ein weiteres Plus ist der zur Wohnung
gehorende Tiefgaragenstellplatz, der sicheres und komfortables Parken gewéahrleistet.
Die Wohnung wird Uber ein effizientes Blockheizkraftwerk beheizt, was eine
umweltfreundliche und kosteneffektive Warmeversorgung sicherstellt. Sie befindet sich in
einem gepflegten Zustand und ist ohne Renovierungsbedarf sofort bezugsfertig. Die
zentrale Lage bietet eine ausgezeichnete Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel sowie
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und andere Einrichtungen des taglichen Bedarfs in
unmittelbarer Nahe. Dies macht die Wohnung ideal fir Pendler und alle, die schnell und
bequem in die Innenstadt gelangen mochten. Die Immobilie eignet sich perfekt flr
Wochenendheimfahrer, Singles, Paare oder Investoren, die eine solide Kapitalanlage
suchen und vielseitige Nutzungsmdglichkeiten schatzen. Gerne laden wir Sie ein, diese
zeitgemale Wohnung in bester Lage personlich zu besichtigen und sich von ihren
zahlreichen Vorzigen zu Uberzeugen. Fir weitere Informationen stehen wir Ihnen
jederzeit zur Verfligung.
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Zu den Vorzugen dieser Wohnung z&hlen insbesondere:
- Parkett im Wohnzimmer

- Einbaukiche

- Hochwertige Armaturen im Bad

- Abstellkammer mit Waschmaschinenanschluss

- Kellerabteil

- Zentrale Lage

- Balkon mit Stidausrichtung und ruhigem Blick ins Griine
- Tiefgaragenstellplatz (zzgl. 22.000 €)
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Die Lage bietet eine hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr: Mehrere
Bushaltestellen und die U-Bahn-Station Gustav-Adolf-Straf3e befinden sich in
unmittelbarer Nahe, sodass das Stadtzentrum und andere wichtige Ziele in wenigen
Minuten erreichbar sind. Zudem wird derzeit die U-Bahn-Strecke in der Umgebung
erweitert, und ab 2026 wird die U3 in Kleinreuth in Betrieb genommen. Fir Autofahrer
bietet die nahegelegene Auffahrt zur Stidwesttangente eine schnelle Verbindung zum
Uberregionalen Stralennetz. In der Umgebung gibt es zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten,
Restaurants und Dienstleistungsbetriebe, die den Alltag erleichtern. Schulen,
Kindergéarten und medizinische Einrichtungen sind ebenfalls bequem erreichbar, was die
Lage besonders attraktiv fur Familien und Berufspendler macht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 4.10.2027. Endenergiebedarf
betragt 68.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Blockheizkraftwerk.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016. Die Energieeffizienzklasse ist B.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: nuernberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




