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Auf einen Blick

26431023 179.900 EUR
ca. 43 m2 Dachgeschoss
6 Kauferprovision
2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1 Kaufpreises
1965 2026
saniert
Massiv
ca.2m?2
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Bedarfsausweis
Gas 105.90 kWh/m?2a
D
01.01.2028
2006
Elektro
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Ein erster Eindruck

Diese stilvoll und umfassend sanierte 2-Zimmer-Wohnung befindet sich im Dachgeschoss
eines gepflegten M ehr familienhauses mit insgesamt 14 Wohneinheiten aus dem Baujahr
1965. Auf ca. 43 m2 Wohnflache erwartet Sie ein moder nes Wohnkonzept, das sich ideal fir
Singles, Paare, Berufspendler oder Kapitalanleger eignet.

Die Wohnung wurde mit viel Liebe zum Detail hochwertig moder nisiert. Sdmtliche
Wohnraume sind mit pflegeleichten Vinylbdden ausgestattet. |m Badezimmer sorgt ein
wasser dichter Vinylboden in Kombination mit modernen Wandvinylbelagen fir eine zeitlose
Optik und hohe Alltagstauglichkeit. Die grof3zligige Dusche sowie der moder ne
Handtuchheizkdrper runden das Badezimmer perfekt ab.

Auch technisch wurde die Wohnung auf einen aktuellen Stand gebracht: Der
Sicherungskasten wurde vollstéandig erneuert, ebenso séamtliche Lichtschalter. Die
Wasserleitungen im Badezimmer wurden im Zuge der Sanierung ersetzt. Alle Fenster
ver fligen Uber moder ne Kunststoffrahmen mit ener gieeffizienter Dreifachverglasung und
tragen zu einem angenehmen Wohnklima sowie niedrigen Energiekosten bei.

Ein besonderes Highlight ist die moder ne Split-Klimaanlage im Wohn- und Schlafzimmer.
Sie sorgt im Sommer fiir angenehme K iihlung und kann in der Uber gangszeit oder im
Winter zusatzlich effizient zum Heizen genutzt werden.

Alle Wande wurden neu verputzt und schaffen gemeinsam mit den hochwertigen
Materialien eine helle und freundliche Wohnatmosphare.

Zur Wohnung gehdrt aul3erdem ein eigenes Kellerabteil mit ca. 2,5 m2 Nutzflache und bietet
zusatzlichen Stauraum. Die Verbrauchser fassung erfolgt komfortabel tiber separate Strom-
und Wasser zéhler (Einzelzéhler), diesich im Installationsschrank auf der jeweiligen Etage
befinden.

Das gepflegte M ehr familienhaus umfasst insgesamt zwolf Wohneinheiten. Ein Aufzug ist
nicht vor handen.

Diese Immobilie Uberzeugt durch ihren nahezu neuwertigen Zustand, ihre moderne
Ausstattung und ihren sofortigen Einzugskomfort — eine attraktive Gelegenheit sowohl zur

Eigennutzung als auch als wertbestandige K apitalanlage.

Sie winschen eine Besichtigung vor Ort? Bitte melden Sie sich jeder zeit!
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Ausstattung und Details

Dachgeschosswohnung im 6. Ober geschoss
Baujahr 1965

Komplett saniert

Neue Vinylbdden

Neues moder nes Badezimmer

Erneuerte Wasserleitungen

Erneuerte Elektroinstallation inkl. Unterverteiler
Dreifach verglaste Fenster

Neue Heiz-/K Gihlanlage im Wohn- und Schlafzimmer
neu ver putzt

Kellerabteil vorhanden

Sofort bezugsfertig
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im beliebten Nirnberger Stadtteil Steinbuhl, siidlich der Altstadt
und zentrumsnah gelegen. Die L age Uiber zeugt durch eine hervorragende I nfrastruktur und
kurze Wegein die Innenstadt. Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte,
Apotheken, Schulen und Kindergarten befinden sich in der ndheren Umgebung und sind
bequem erreichbar.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Die U-Bahn sowie weitere
Bus- und StraRenbahnverbindungen sind in wenigen Gehminuten erreichbar und
ermaoglichen eine schnelle Verbindung in die NUrnberger Innenstadt, zum Hauptbahnhof
sowie zu wichtigen Arbeitgebern und Hochschulstandorten.

Auch mit dem Auto profitieren Sie von der guten Verkehrsanbindung an das Nirnber ger
Stadtgebiet sowie die umliegenden Autobahnen. Zahlreiche Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten, Restaurants und Cafés runden die attraktive Wohnlage ab.
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Sonstige Angaben

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:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 8859 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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