Nirnberg - Zerzabelshof (Stadtteil)

Zabo von seiner schonsten Seite — Grol3zugiger
Balkon & edles Parkett

Numero de propiedad: 26021034

| VON POLL

PRECIO DE COMPRA: 299.500 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 77 m2 « HABITACIONES: 3
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De un vistazo

26021034 299.500 EUR
Piso

ca. 77 me Kauferprovision

2 betréagt 3,57 % (inkl.

3 MwsSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1 cuidado

1968

1x Garaje, 25000 Solido

EUR (Venta)

WC parainvitados,
Cocina empotrada,
Balcon
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Datos ener géticos

Calefaccion central Certificado de
Gas consumo
03.07.2034 97.50 kWh/m2a
C
Gas
1968
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Gern schicken
wir lhnen die

.......

Grundrisse
dieser

Immobilie zu.

HHIHIHHHH\HHHHHHHHIHHHHHHHHHIHI

(LRRRRRNE
|ll|ll|ll||l||lHl||lIl|I|HI|l|ll||lHl||ll||I|ll|\l|ll

www.von-poll.com/nuernberg
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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




Numero de propiedad: 26021034 - 90480 Niirnberg - Zerzabelshof (Stadtteil)

La propiedad
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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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Una primeraimpresion

Diese gepflegte 3-Zimmer-Eigentumswohnung befindet sich im 2. Ober geschoss eines

M ehrfamilienhauses aus dem Baujahr 1968 und Uber zeugt durch ihren grof3ziigigen
Grundriss, helle Raume sowie einen auf3er gewohnlich grof3en Balkon. Auf ca. 77 mz2
Wohnflache bietet die Wohnung ein komfortables Zuhause fir Paare, kleine Familien oder
anspruchsvolle Eigennutzer.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung empfangt Sie eine geraumige Diele, von der aus
samtliche Raume bequem erreichbar sind. Der grof3ziigige Wohn- und Essber eich bildet den
Mittelpunkt der Wohnung und Uberzeugt dur ch seine angenehme Helligkeit sowie vielfaltige
Einrichtungsmdoglichkeiten. Von hier aus gelangen Sie direkt auf den grof3zligigen Balkon,
der sich Uiber eine beeindruckende L ange erstreckt und ausreichend Platz fir eine
gemutliche Lounge, einen Essbereich oder eineindividuelle Begrinung bietet. Dieser
Aulenbereich erweitert den Wohnraum auf ideale Weise und 1&dt zu entspannten Stunden
im Freien ein.

Ein besonder es Ausstattungsmer kmal des Wohn- und Essbereichsist der gepflegte
Echtholzparkettboden in klassischer M osaikparkett-Ausfiihrung. Die war me Holzoptik
verleiht dem Raum eine zeitlose Eleganz und schafft in Verbindung mit den grof3ziigigen
Fensterflachen eine angenehme Wohnatmosphére.

Die beiden Schlafzimmer prasentieren sich freundlich, hell und hervorragend geschnitten.
Grol3e Fenster sorgen fr eine angenehme Belichtung und schaffen eine wohnliche
Atmosphér e. Besonder s hervor zuheben sind die maRgefertigten Einbauschrénke, die sich
Uber grofRe Teile der Raume erstrecken und ein auf3er gewohnliches Staur aumangebot
bieten. Erganzt werden diese dur ch praktische Einbauelemente und Ablageflachen, wodurch
die Raume optimal genutzt werden kdnnen. Die hellen Bodenbel&gein M ar mor optik
verleihen den Schlafzimmern eine zeitlose und gepflegte Ausstrahlung.

Die separate Kiicheist mit einer Einbaukiiche ausgestattet und bietet funktionale Arbeits-
und Stauraumflachen. Dur ch die gute Raumaufteilung l&sst sich der vorhandene Platz
optimal nutzen.

Das Badezimmer sowie das separ ate Gaste-W C befinden sich in einem gepflegten Zustand
und spiegeln mit ihrer charakteristischen Gestaltung den Charmeihrer Entstehungszeit
wider. Die stilpragenden Rosé-Fliesen verleihen den Raumen einen unverwechselbaren
Charakter und greifen einen Designstil auf, der aktuell wieder verstarkt Einzug in moderne
Wohn- und Einrichtungskonzepte findet. In Kombination mit den hellen Sanitarelementen




entsteht ein individuelles Ambiente, das Liebhaber zeitloser Retro-Elemente besonders
anspricht und der Wohnung eine char mante, unverwechselbare Note verleiht.

Die durchdachte Raumaufteilung ermdglicht eine optimale Nutzung der Wohnflache und
macht die Wohnung sowohl fur Eigennutzer alsauch fir Kapitalanleger inter essant.

Die Immobilie wurde fortlaufend instand gehalten. Im Jahr 2021 erfolgte die

M oder nisierung der Heizungsanlage. Dar tGiber hinauswurden die Fenster im Jahr 2025
erneuert und durch moderne dreifach verglaste Elemente er setzt. Diese M al3nahmen tragen
zu einem ver besserten Wohnkomfort sowie einer optimierten Ener gieeffizienz bei.
Zusétzlich ist in naher Zukunft eine Neugestaltung des Eingangsber eichs der Wohnanlage
vor gesehen, wodur ch das Erscheinungsbild des Hauses weiter aufgewertet wird.

Zusétzlichen Stauraum bieten sowohl ein eigener Kellerraum als auch ein zur Wohnung
gehorendes Dachbodenabteil. Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine
Garage, diefir zusatzlich 25.000 € erwor ben werden kann.

Die Kombination aus grof3ziigigem Grundriss, aufRer gewthnlich grof3em Balkon,
hochwertigem Echtholzparkett im Wohnbereich, praktischen Einbauschrénken,
zusatzlichen Abstellflachen sowie den ber eits durchgefiihrten M oder nisierungen macht diese
Wohnung zu einer attraktiven Gelegenheit fur Eigennutzer und Kapitalanleger

gleicher malen.
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Detalles de los servicios

- 3-Zimmer-Eigentumswohnung im 2. Ober geschoss eines M ehr familienhauses (Baujahr
1968)

- Ca. 77 m? Wohnflache

- Heller Wohn- und Essbereich mit vielfaltigen Gestaltungsmdglichkeiten

- AulBergewohnlich grof3er Balkon mit viel Platz fir Lounge-, Ess- oder Begrinungsbereich
- Echtholz-M osaik par kett im Wohn- und Esszimmer

- 2 helle Schlafziimmer mit grof3en Fenstern

- Malgefertigte Einbauschranke und zusatzliche Einbauelemente flr viel Stauraum

- Separate Kiiche mit Einbauktiche

- Badezimmer & separates Gaste-WC in charmanter Retro-Optik mit Rosé-Fliesen

- Heizungsanlage 2021 moder nisiert

- Neuedreifach verglaste Fenster (2025)

- Neugestaltung des Eingangsber eichs der Wohnanlage geplant

- Eigener Kellerraum & zusétzliches Dachbodenabteil vorhanden

- Garagefir zzgl. 25.000 €

- Attraktiv fur Eigennutzer und Kapitalanleger
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Todo sobrela ubicacion

Diese charmante Zwei-Zimmer -Wohnung befindet sich in einer der begehrtesten und
lebenswertesten Wohnlagen Nurnbergs—im grinen und traditionsreichen Stadtteil

Zer zabelshof, von den Einheimischen liebevoll ,, Zabo* genannt. Das Viertel besticht durch
seine einzigartige Kombination ausidyllischer Ruhe, naturnaher Umgebung und einer
hervorragenden, urbanen Infrastruktur.

Ein absolutes Highlight ist der extrem hohe Freizeitwert und Erholungswert direkt vor der
Haustlr. In nur wenigen Gehminuten erreichen Sieden Lorenzer Reichswald, der zu
ausgiebigen Spaziergangen, Joggingrunden oder Radtouren einladt. Auch der idyllische
Valznerweiher, der renommierte NUrnberger Tiergarten am Schmausenbuck sowie das
geschichtstrachtige Dutzendteichgelande liegen in unmittelbarer Nachbar schaft und bieten
L ebensqualitét pur. Sportbegeisterte schatzen zudem die Nahe zum Trainingsgelande des
Ersten FCN und dem Stadion.

Neben dem hohen Griinanteil Giber zeugt die L age durch eine perfekte Nahver sorgung.
Samtliche Geschéfte destaglichen Bedarfs— darunter gut sortierte Super méarkte,
traditionsreiche Backereien und Metzger eien sowie Drogerien und Apotheken —sind
bequem fuRBlaufig erreichbar. Dielebendige, aber unaufger egte Nachbar schaftskultur
spiegelt sich auch in der vielfaltigen Gastronomie wider: Gemitliche frénkische Biergarten,
einladende Cafés und Restaur ants befinden sich direkt im Viertel und laden zum Verweilen
ein.

Auch in puncto Mobilitat lasst diese L age keine Wiinsche offen. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist ideal: Eine Bushaltestelle liegt nur wenige Schritte entfernt, von
wo aus Siedie Linien im dichten Takt in rund zehn Minuten direkt zum NUrnber ger
Hauptbahnhof und in die historische Altstadt bringen. Erganzt wird das Angebot durch die
schnell erreichbaren Bahnhofe der Umgebung. Autofahrer profitieren von der schnellen
Anbindung an den inner stadtischen Ring sowie an die Autobahnen Uber die nahegelegenen
Hauptver kehrsadern. Ob fur Singles, Paare oder Pendler —hier wohnen Sie zentrumsnah,
ohne auf das entspannte L ebensgefihl einer griinen Oase ver zichten zu missen.
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Otros datos

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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Tizian Grimm

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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