Nirnberg - St. Sebald

M odernisiertes Wohnen im Herzen von St. Sebald —
Lichtdurchflutet und sofort bezugsber eit

Objektnummer: 26021033

| VON POLL

KAUFPREIS: 280.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 49 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26021033 280.000 EUR
ca. 49 m2 Erdgeschosswohnung
2 Kauferprovision
1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1971 Kaufpreises
2014
Massiv
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche




Objektnummer: 26021033 - 90403 Niirnberg - St. Sebald

Auf einen Blick: Energiedaten

Ol VERBRAUCH
182.10 kWh/m?2a
27.03.2029
- F
Ol
1971
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Gern schicken
wir lhnen die
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Grundrisse
dieser

Immobilie zu.
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www.von-poll.com/nuernberg

‘ VON POLL

lhre 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

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

’ 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

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Die angebotene 2-Zimmer-Wohnung befindet sich im Hochparterre eines gepflegten

M ehrfamilienhauses aus dem Baujahr 1971. Mit einer Wohnflache von ca. 49 m2 Uiber zeugt
die Wohnung durch eine durchdachte Raumaufteilung, helle Wohnraume und eine moder ne
Ausstattung. Die Immobilie eignet sich ideal fir Singles, Paare oder Berufspendler, dieein
komfortables Zuhause mit zeitgemaRem Wohnstandard suchen.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung gelangt man in den zentral gelegenen Flur, von dem aus
samtliche Raume bequem erreichbar sind. Das Her zstiick der Wohnung bildet der
grof3ziigige Wohn-, Ess- und Klichenbereich, der durch seine offene Gestaltung ein
angenehmes und moder nes Wohngefiihl ver mittelt. Grol3e Fenster flachen sorgen fir viel
Tageslicht und schaffen eine freundliche, einladende Atmosphére. Der hochwertige
Parkettboden verleiht den Wohnr&umen eine war me und elegante Ausstrahlung und

unter streicht den gepflegten Gesamtzustand der Wohnung.

Die moder ne Einbaukliche ist harmonisch in den Wohnbereich integriert und bietet
optimale Voraussetzungen fir den taglichen Gebrauch. Sie verfligt Uiber zeitlose weil3e
Fronten, ausreichend Stauraum sowie eine funktionale Arbeitsflache. Die vorhandenen
Elektroger ate fugen sich nahtlosin das Gesamthbild ein und ermdoglichen einen sofortigen
Einzug ohne zusétzlichen Aufwand.

Das Schlafzimmer préasentiert sich ebenfalls hell und freundlich und bietet ausreichend Platz
fur ein Doppelbett sowie weitere M dbelstiicke. Dank der angenehmen Raumgr 63e und der
ruhigen Atmospharelasst sich hier ein komfortabler Riickzugsort gestalten.

Das moder n gestaltete Badezimmer ist mit hellen Wand- und Bodenfliesen ausgestattet und
vermittelt einen gepflegten Eindruck. Esverfligt Gber eine Dusche, ein Waschbecken mit
Unterschrank, ein WC sowie praktische Ablage- und Stauraummdaglichkeiten. Die zeitlose
Ausstattung sor gt fir hohen Wohnkomfort und figt sich harmonisch in das Gesamtbild der
Wohnung ein.

Die doppelt verglasten Fenster tragen zu einer guten Wéarme- und Schallddmmung bei und
schaffen ein angenehmes Wohnklima. Beheizt wird die Immobilie iiber eine zentrale Ol-
Heizungsanlage. Ein Kellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum und rundet das Platzangebot
sinnvoll ab.
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Ausstattung und Details

- Baujahr 1971

- Ca. 49 m2 Wohnflacheund 2 Zimmer

- Heller Wohn- und Essbereich mit offener Einbauktiche
- Moder ne Einbauklche mit Elektroger aten

- Hochwertiger Parkettboden

- Modernes, hell gefliestes Bad mit Dusche

- Doppelverglaste Fenster

- Ol-Zentralheizung

- Kellerabteil vorhanden

- Ideal fur Singlesoder Paare
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Alles zum Standort

Diese Wohnung befindet sich in einer der wertstabilsten und char mantesten Lagen
NUrnbergs, im historischen Altstadtviertel St. Sebald. Die Gegend besticht durch ihre
einzigartige Atmosphéare und die perfekte Balance aus lebendiger Urbanitat und ruhigem
Wohnen abseits der grof3en Hauptver kehrsachsen. Direkt vor der Haustir entfaltet sich das
historische NUrnberg mit seinen kopfsteingepflasterten Gassen, der Sebalduskirche und der
maj estatischen Kaiserburg. Singles und Pendler schatzen hier die hohe L ebensqualitét:

I nhaber gefihrte Boutiquen, urige Cafés, Szener estaurants und das bunte Treiben auf dem
nahen Hauptmarkt préagen das direkte Umfeld. Zudem lassen sich alle Besorgungen des
taglichen Bedarfs bequem zu Ful3 erledigen.

Die Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel ist fir Berufspendler unschlagbar und
macht ein Auto im Alltag komplett Gberfllssig. In nur wenigen Gehminuten sind die
zentralen U-Bahn-Stationen Rathenauplatz und Lorenzkirche erreicht. Von dort ausist der
NUrnberger Hauptbahnhof mit seinem | CE-Fernverkehr nur zwei Fahrminuten entfernt
und auch der Flughafen lasst sich ohne Umsteigen in rund zehn Minuten erreichen. Durch
dieLinien U1, U2 und U3 sowie die erganzenden Bus- und StraRenbahnverbindungen
besteht eine perfekte und schnelle Taktung in die gesamte M etr opolregion nach Firth und
Erlangen.

Wer nach Felerabend den Ausgleich im Grinen sucht, erreicht dieidyllischen Pegnitzauen
oder den nahen Burggarten in kiirzester Zeit zu Ful3. Fir Kapitalanleger bietet diese
Kombination aus exzellenter, autofreier Infrastruktur und dem extrem begehrten Altstadt-
Umfeld eine erstklassige | nvestition: Kleine Wohnungen in St. Sebald sind bei solventen
Mietern, Young Professionals und Pendlern dauer haft heiBbegehrt, was eine nachhaltige
Vermietbarkeit und langfristige Wertstabilitat garantiert.




Objektnummer: 26021033 - 90403 Niirnberg - St. Sebald

Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Tizian Grimm

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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