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ACHTUNG Wohnrecht! — heute sichern, morgen nutzen

425.000 €

Kaufpreis

155 m? 695 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

7

Zimmer

VON POLL

lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Tom Knéllinger

Tel.: 004991174899954
tom.knoellinger@von-poll.com

Preise & Kosten

Flachen & Zimmer

Wohnflache 155 m? Kaufpreis 425.000 €

Nutzflache 102 m2 Aussen-Courtage Kauferprovision

Grundstiicksflache 695 m2

Zimmer 7 Energieausweis

Schlafzimmer 3 Art Bedarf

Badezimmer 2 gultig bis 04.12.2035

Stellplatze 2 Baujahr (Haus) 1937

Wohneinheiten 2 Wertklasse F

Einliegerwohnung v Gebaudeart Wohngebdude
Endenergiebedarf 168.40

Zustand Primar-Energietrager OEL

Baujahr 1937

Verkaufstatus offen

Zustand gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Swimmingpool v
Giaste-WC N Bodenbelag

Fliesen v
Befeuerung Laminat v
Ol v

unterkellert
Dachform unterkellert ja
Satteldach v

Bauweise

Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- Zweifamilienhaus aus 1937 auf ca. 695 m? Grundstiick
- Ca. 155 m? Wohnflache, ca. 102 m? zusétzliche Nutzfldche

- Achtung: Verkaufer wiinscht sich lebenslanges WOHNRECHT, bereits im Kaufpreis berilicksichtigt
- kein sofortiger Eigenbezug

- Erdgeschoss: Wohn- und Essbereich, Kiiche mit Einbauktliche, 2 Schlafzimmer, Biiro mit separatem
Eingang (ideal fur Homeoffice oder eigener Biroraum), Badezimmer + Gaste-WC, Fliesen- und
Laminatbdden, rollstuhlgerecht umgebaut, wenige Stufen am Eingang

- Erstes Obergeschoss: eigenstandige Wohneinheit mit Wohnzimmer, Kiche mit Einbaukiche,
Schlafzimmer, Badezimmer, Abstellraum; flexibel nutzbar als zweite Wohnung, Gastebereich oder
spatere Erweiterung

- Dachgeschoss: 2 ausgebaute Raume, ideal als Hobbyraum, Atelier oder Rliickzugsort

- Kellergeschoss: Heizungs- und Tankraum, Waschkeller, Vorratsraum, Abstellflachen

- GroBzugiges Grundstiick mit Garten, Garagen und Hofbereich flr Stellplatze

- Ausstattung: doppelt verglaste Fenster, Ol-Zentralheizung
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Beschreibung

Dieses Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1937 steht auf einem rund 695 m? groBen Grundstlick und
bietet ca. 155 m2 Wohnflache sowie etwa 102 m?2 zusatzliche Nutzflache. Der Verkdufer méchte ein
lebenslanges WOHNRECHT fur sich einrdaumen. Dieses Wohnrecht ist bereits in der Kaufpreisfindung
berilicksichtigt, ein sofortiger Eigenbezug ist daher nicht moéglich. Die Immobilie eignet sich
besonders flr Kaufer, die langfristig planen und sich friihzeitig ein Haus flir die spatere
Selbstnutzung sichern mochten.

Das Erdgeschoss wurde vollstandig rollstuhlgerecht umgebaut: Breite Tilren, gut zugangliche
Raume und eine weitgehend barrierearme Gestaltung erleichtern den Alltag. Lediglich am
Hauseingang befinden sich einige Stufen. Auf dieser Ebene liegen ein Wohn- und Essbereich, eine
funktional geschnittene Kiliche mit Einbaukliche, zwei Schlafzimmer sowie ein Biro. Dieses Biro
verfligt Uber einen separaten Eingang von auBen und eignet sich damit ideal fur eigene Blrordume -
z.B. fiir Selbststandige - oder als Homeoffice. Alternativ kann der Raum flexibel als zusatzliches
Schlafzimmer, Hobbyraum oder Gastezimmer genutzt werden. Ein Badezimmer und ein separates
Gaste-WC runden das Erdgeschoss ab.

Das erste Obergeschoss bildet eine eigenstandige Wohneinheit mit einem groBzlgigen
Wohnzimmer, einer Kliche mit Einbaukliche, einem Schlafzimmer, einem Badezimmer und einem
Abstellraum. Diese Etage kann eigenstandig genutzt werden.

Im Dachgeschoss stehen zwei ausgebaute Raume zur Verfligung, die sich ideal als Hobbyzimmer
oder Stauraum nutzen lassen.

Im Kellergeschoss befinden sich Heizungs- und Tankraum, Waschkeller, Vorratsraum sowie weitere
Abstellflachen — ausreichend Platz flir Haustechnik, Lagerung und organisatorische Zwecke.

Das groBziigige Grundstlick bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Der Garten kann als griine
Oase, Spielflache oder Freizeitbereich gestaltet werden. Garagen und ein Hofbereich sorgen fiir
praktische Park- und Abstellmoglichkeiten.

Durch das eingeraumte Wohnrecht eignet sich die Immobilie besonders flr Kaufer, die langfristig
planen und das Haus erst zu einem spateren Zeitpunkt selbst beziehen mdchten.

Lage

Diese Immobilie befindet sich in Katzwang, einem ruhigen und familienfreundlichen Stadtteil im
Suden Nirnbergs. Der Stadtteil verbindet den Charme eines kleinen Dorfes mit der Nahe zur
GroBstadt und Uberzeugt durch eine harmonische Mischung aus Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie kleineren Mehrfamilienhdausern. Die Umgebung ist gepragt von Grinflachen, Garten und der
N&he zur Rednitz, die zahlreiche Spazier- und Freizeitmdglichkeiten bietet.

Fir den taglichen Bedarf ist in Katzwang bestens gesorgt: Einkaufsmdglichkeiten, Backereien,
Arztpraxen sowie Kindergarten und Schulen sind bequem erreichbar. Die Verkehrsanbindung ist
hervorragend — sowohl der 6ffentliche Nahverkehr liber Bus und S-Bahn als auch die Anbindung an
die Autobahnen in Richtung Niirnberg und Umgebung ermdglichen ein komfortables Pendeln.
Gleichzeitig garantiert die Lage in einem ruhigen Wohnumfeld eine angenehme und entspannte
Wohnatmosphare.

Katzwang zeichnet sich durch seinen hohen Wohnwert aus: Besonders Familien, Paare und
Ruhesuchende profitieren von der ruhigen, griinen Umgebung, wahrend die Innenstadt von
Nurnberg in kurzer Zeit erreichbar ist. Die Kombination aus Natur, guter Infrastruktur und
verkehrsgunstiger Lage macht diese Umgebung besonders attraktiv.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 168.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1937.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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 lberprifen, 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 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 tberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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
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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
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