Nurnberg — Gibitzenhof

Zentral, stylisch, vermietet — Ihr Altbau-Investment
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN | YO ROLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/nuernberg
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Ilhre 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 Niirnberg | Tetzelgasse 15 |

VON POLL

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 Ri-% .
gelost. Fla:

berechnen

www.von-poll.com/finanzieren
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Diese charmante Altbauwohnung befindet sich im 4. Stock (KEIN AUFZUG) eines
gepflegten Mehrfamilienhauses. Sie bietet ein angenehmes Wohnambiente mit
klassischen Details und einer durchdachten Raumaufteilung. Zwei Zimmer, eine
groRRzligige Kiche, ein aulRergewohnlich grol3es Tageslichtbad sowie ein Flur, der alle
Raume — mit Ausnahme des Schlafzimmers — direkt erschlief3t, bilden das Grundgertist
dieser Wohnung.

Der Wohnbereich Uberzeugt durch seine Grol3e und durch besondere Details wie
holzverkleidete Turrahmen in allen RAumen sowie eine Holzleiste in der Dachschréage
des Wohnzimmers — Elemente, die dem Raum ein stimmungsvolles Altbauflair verleihen.

Die Kiiche bietet mit ihrer groRzlgigen Flache sowohl funktionalen Raum fir alle
Kiichengeréte als auch ausreichend Platz fur einen vollwertigen Essbereich.

Das Schlafzimmer ist Uber das Wohnzimmer zugéanglich und bietet ausreichend Raum fir
ein Doppelbett sowie Schrankmdbel. Grol3zlgige Fenster sorgen in beiden Wohnrdumen
fur angenehme Lichtverhaltnisse.

Ein besonderes Highlight der Wohnung ist das aul3ergewohnlich grol3e Tageslichtbad. Es
ist ausgestattet mit einer Badewanne, einem Waschbecken und einer Toilette. Die Grol3e
und Aufteilung bieten komfortable Nutzungsmaoglichkeiten und sind in dieser Wohnlage
eine echte Besonderheit.

Seit dem 27.09.2019 ist die Wohnung zuverl&ssig vermietet und erzielt eine jéhrliche
Kaltmiete von 5.1607?Euro.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand und eignet sich ideal fir Singles
oder Paare, die zentrales Wohnen mit klassischem Altbauflair verbinden mdéchten. Auch
fur Kapitalanleger stellt sie eine interessante Option dar. Die zentrale Lage tberzeugt
durch kurze Wege zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln, Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie
und kulturellen Angeboten. Auch das Stadtzentrum ist sowohl fuf3laufig als auch mit den
nahegelegenen offentlichen Verkehrsmitteln bequem erreichbar.
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Der Stadstteil Gibitzenhof liegt stidwestlich der Nurnberger Altstadt und zeichnet sich
durch seine zentrale Lage sowie eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
aus. Der Hauptbahnhof ist in wenigen Minuten erreichbar, und auch die Innenstadt sowie
der Luitpoldhain sind schnell zu erreichen. Die Umgebung bietet eine Mischung aus
urbanem Wohnflair, kleinteiligen Gewerbeeinheiten und einer lebendigen
Gastronomieszene.

Gibitzenhof ist gepréagt von einer vielféaltigen Bebauung, die von Altbauten tber
Nachkriegsarchitektur bis hin zu modernen Wohnanlagen reicht. In den letzten Jahren
hat sich der Stadtteil zu einem multikulturellen Quartier entwickelt, das sowohl fir junge
Berufspendler als auch fiir Familien attraktiv ist. Supermérkte, Cafés, Restaurants, Arzte
und Schulen befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist optimal — mehrere StralRenbahn- und
Buslinien fUhren direkt durch den Stadtteil. Dank der zentralen Lage und der urbanen
Vielfalt zahlt Gibitzenhof zu den gefragten Wohnlagen in Nirnberg.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.1.2029.

Endenergieverbrauch betragt 173.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1962.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Tizian Grimm

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

www.von-poll.com
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