NIB

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90419 Niirnberg

Exposé online aufrufen
https://www.nib.de/expose/gmakkixt

Kisten packen & einziehen — Kernsanierter Erstbezug mit
Balkon & Garage

Flachen & Zimmer

Wohnflache

Zimmer

Schlafzimmer
Badezimmer

Balkone / Terrassen
Balkon / Terrassenflache

Stellplatze

Zustand
Baujahr
Verkaufstatus

Zustand

Kisten packen & einziehen — Kernsanierter Erstbezug mit Balkon & Garage

‘ VON POLL

59 m?

1970
offen

teil- / vollsaniert

289.000 €

Kaufpreis

59 m?

Wohnflache

2

Zimmer

‘ VON POLL

lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Tom Knéllinger

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

Preise & Kosten
Kaufpreis 289.000 €
Hausgeld 325 €

Aussen-Courtage Kauferprovision

Energieausweis
Art Verbrauch
gliltig bis 19.11.2033
Baujahr (Haus) 1970
Primar-Energietrager OEL
Wertklasse F
Gebaudeart Wohngebaude
Energieverbrauchkennwert 164.20
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Ausstattung

Allgemein

Ausstattungs-Kategorie Standard

Heizungsart

Zentralheizung Vv
Fahrstuhl

Personen-Fahrstuhl v
Bauweise

Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- Solides Gebaude aus dem Baujahr 1970

- Ca. 59 m2 Wohnflache mit praktischem Grundriss

- Heller Wohn- und Essbereich mit direktem Balkonzugang
- Ruhiges Schlafzimmer mit flexiblen Stellméglichkeiten

- Separate Kiiche

- Praktischer Abstellraum fir zusatzliche Ordnung

- Umfassende Modernisierung im Jahr 2026

- Glatt verspachtelte Wande mit robustem Glasfasergewebe

- Vollstandig erneuertes Tageslichtbad mit modernen Sanita
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Bodenbelag

Fliesen

Befeuerung
Ol

unterkellert

unterkellert

robjekten und neuer Duschkabine

- Neue Wasserleitungen und integrierter Waschmaschinenanschluss

- Neuer Vinylboden durchgehend in allen Wohnrdumen

- Neue Fenster inklusive erneuerter Jalousien

- Erneuerte Innentiren und frisch gestrichene Eingangstur
- Elektrik im Rahmen der Sanierung erneuert

- Neue Heizkorper

- Garage flir 20.000 Euro zusatzlich erwerbbar (nicht im Kaufpreis enthalten)
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Beschreibung

Diese frisch sanierte Wohnung in einem soliden Gebaude aus dem Baujahr 1970 prasentiert sich in
einem absolut modernen und anspruchsvollen Zustand. Mit einer Wohnflache von ca. 59 m? und im
Zuge einer umfassenden und sorgfaltigen Modernisierung im Jahr 2026 wurde das Objekt von
Grund auf erneuert, sodass Sie hier ein neuwertiges und bezugsfertiges Zuhause erwartet.

Der durchdachte und funktionale Grundriss bietet eine hervorragende Raumaufteilung. Vom
einladenden Flur aus betreten Sie die separate Kiiche, die optimale Voraussetzungen fir die
Gestaltung lhres kulinarischen Bereichs bietet. Das komplett sanierte Badezimmer besticht durch
modernste Sanitadranlagen, frische Wasserleitungen, einen zeitgemaBen Waschmaschinenanschluss
sowie eine bereits installierte, hochwertige Duschkabine. Direkt angrenzend befindet sich der
praktische Abstellraum, der ebenfalls fachgerecht saniert wurde und wertvollen Stauraum im Alltag
schafft.

Das groBzigige Schlafzimmer bietet einen ruhigen Riickzugsort mit viel Platz flr individuelle
Einrichtungsideen. Das Herzstlick der Wohnung bildet der helle und weitlaufige Wohn- und
Essbereich, der dank groBer Fensterfronten wunderbar von Licht durchflutet wird. Von hier aus
gelangen Sie direkt auf den sonnigen Balkon, der zum Verweilen im Freien einladt.

Ein neuer, geschmackvoller Vinylboden zieht sich nahtlos durch samtliche Wohnraume und
verbindet Asthetik mit hoher Strapazierfahigkeit. Die neu installierten Fenster inklusive erneuerter
Jalousien sorgen nicht nur flr optimale Lichtverhaltnisse, sondern auch fiir exzellenten
Warmeschutz. Auch im Detail zeigt sich die hohe handwerkliche Qualitat der Sanierung: Neue
Innentiiren und eine frisch gestrichene Eingangstir unterstreichen den stimmigen Gesamteindruck.

Technisch lasst diese Immobilie keine Wiinsche offen. Die Elektrik wurde im Zuge der
Modernisierung gréBtenteils auf den neuesten Stand gebracht und durch fabrikneue Heizkdrper
erganzt. Ein gemeinschaftlich nutzbarer Waschraum mit Miinz-Waschmaschinen und Trockner steht
allen Bewohnern zur Verfiigung und ist bequem direkt neben dem Aufzug erreichbar.

Das Angebot wird durch eine zugehdrige Garage abgerundet, welche fir 20.000 Euro zusatzlich
erwerbbar und nicht im Kaufpreis inbegriffen ist.

Lage

Im begehrten Stadtteil St. Johannis verbindet sich urbaner Lifestyle fur Singles und Paare mit einem
HoéchstmaB an Lebensqualitat und einer exklusiven, gewachsenen Infrastruktur. Direkt im Umkreis
von nur rund 300 bis 500 Metern lassen sich samtliche Besorgungen des taglichen Bedarfs,
darunter Supermarkte, Backereien und Apotheken, in bequemen 3 bis 6 Gehminuten erledigen.
Erganzt wird dieses komfortable Nahversorgungsangebot durch eine charmante Gastronomie mit
ausgewahlten Cafés und Restaurants, die dem Viertel eine lebendige, aber angenehm ruhige Note
verleihen.

Hervorragend aufgestellt ist der Standort zudem in puncto Mobilitat. Nur etwa 50 Meter und
weniger als 1 Minute FuBweg von der Haustur entfernt befindet sich die nachste Bushaltestelle, die
eine direkte Anbindung gewahrleistet. Erganzend dazu ist der U-Bahnhof in rund 12 bis 15
Gehminuten beziehungsweise etwa 1 Kilometer Entfernung erreichbar, wodurch Pendler und
Stadtliebhaber in nur wenigen Fahrminuten die Nlrnberger Innenstadt oder den Hauptbahnhof
unkompliziert erreichen.

Trotz dieser hervorragenden urbanen Vernetzung bietet die Umgebung einen auBergewdhnlichen
Freizeit- und Erholungswert. Das malerische Pegnitztal mit seinen weitlaufigen Grin- und
Uferwegen liegt nur etwa 800 Meter entfernt und Iadt nach einem kurzen Spaziergang von rund 10
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Minuten zu ausgiebigen Joggingrunden oder entspannten Stunden im Griinen ein. Zudem sorgt das
beliebte Westbad, das nach rund 1,5 Kilometern bequem mit dem Rad oder Bus erreicht ist, an
warmen Sommertagen flr eine willkommene AbkUhlung. Hier verschmelzen erstklassige urbane
Erreichbarkeit und ein naturnaher, anspruchsvoller Rlickzugsort zu einem perfekten Zuhause mit
echtem Wohlflhlcharakter.

Sonstige Angaben

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 Uberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres 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 flinf 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 tGberprifen. 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 fiir 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

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 0911 - 748 999 50

Partner-Shop Niimberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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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
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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