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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90403 Niirnberg
Wohnen in St. Sebald - Mobliert & Zentral

165.000 €

Kaufpreis

37 m?

Wohnflache

1,5

Zimmer

‘ VON POLL

lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Tom Knéllinger

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

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 37 m? Kaufpreis 165.000 €

Zimmer 1,5 Hausgeld 154 €
Aussen-Courtage Kauferprovision

Energieausweis

Art Bedarf Zustand

gultig bis 01.01.2028 Baujahr 1953

Baujahr (Haus) 1953 Verkaufstatus offen

Wertklasse F Zustand gepflegt

Gebaudeart Wohngebaude

Endenergiebedarf 171.10

Primar-Energietrager GAS
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche
Bodenbelag Heizungsart
Laminat v Etagenheizung
Linoleum v

Befeuerung
unterkellert Gas
unterkellert ja

Bauweise

Massivbauweise

Beschreibung zur Ausstattung

- Baujahr 1953

- 1,5 Zimmer mit ca. 37 m?2 Wohnflache

- Funktionale, gut nutzbare Raumaufteilung

- Flexibel einrichtbarer Wohn-/Schlafbereich

- Vorhandene Md&bel bleiben in der Wohnung (sofort nutzbar)

- Separate Kliche mit Einbaukliche

- neutral gefliestes Bad mit Badewanne

- Abstellraum innerhalb der Wohnung fiir Vorrate und Haushaltsutensilien
- Laminat- und Linoleumboden

- Gasheizung

- Geeignet fur Singles, Berufspendler und Kapitalanleger
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Beschreibung

Diese 1,5-Zimmer-Wohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1953 und bietet
rund 37 m2 Wohnflache mit einer Uibersichtlichen und gut nutzbaren Raumaufteilung. Der
Eingangsbereich flhrt direkt in den Wohn- und Schlafraum, der durch seinen klaren Zuschnitt
vielseitig eingerichtet werden kann. Die vorhandenen Mdbel verbleiben in der Wohnung und bieten
damit eine praktische, sofort nutzbare Grundausstattung.

Die Kiche ist als separater Raum gestaltet und mit einer Einbaukliche ausgestattet, die alle
notwendigen Funktionen fur den taglichen Gebrauch abdeckt. Das Badezimmer ist neutral gefliest
und mit einer Badewanne versehen. Ein zusatzlicher Abstellraum innerhalb der Wohnung schafft
Platz fur Vorrate und Haushaltsutensilien.

Die Einheit ist mit Laminat- und Linoleumboden ausgestattet und wird Uber eine Gasheizung beheizt.
Ein Kellerraum steht ebenfalls zur Verfliigung und erweitert die Stauraummaoglichkeiten. Das
Wohnhaus befindet sich in einem gepflegten Zustand und eignet sich sowohl fir Singles und
Berufspendler als auch fur Kapitalanleger, die eine kompakte, bereits moblierte Wohnlésung suchen.

Lage

Die Wohnung befindet sich in einer der herausragendsten Lagen der Nirnberger Altstadt, im
historischen Stadtteil St. Sebald. Dieser traditionsreiche Bereich zahlt seit vielen Jahren zu den
gefragtesten Wohnadressen der Stadt und verbindet auf einzigartige Weise die Atmosphére eines
mittelalterlich gepragten Viertels mit dem Komfort einer modernen Innenstadtlage. Die charmanten
engen Gassen, liebevoll restaurierten Altbauten sowie das lebendige, jedoch angenehm gepflegte
Umfeld verleihen dem Quartier einen besonderen Charakter und schaffen ein Wohnambiente, das
gleichermaBen inspirierend und erholsam ist.

Rund um die Wohnung entfaltet sich ein urbanes Angebot, das den Alltag deutlich erleichtert:
Zahlreiche Cafés, Restaurants, kleine Boutiquen, feine Lebensmittelgeschafte und kulturelle
Highlights liegen in bequemer Gehentfernung. Der berliihmte Hauptmarkt, die Sebalduskirche und
verschiedene Museen oder Veranstaltungsorte pragen das Stadtbild und bieten ein vielfaltiges
Freizeit- und Kulturangebot direkt vor der Haustur.

Fur Singles und Berufspendler bietet die Lage hervorragende Voraussetzungen. Die Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr ist erstklassig: U-Bahn, StraBenbahn und Bus befinden sich in der Nahe
und ermdglichen schnelle, zuverlassige Verbindungen innerhalb der Stadt sowie zum Hauptbahnhof.

Auch Kapitalanleger profitieren nachhaltig von dieser Lage. St. Sebald zahlt seit Jahren zu den
stabilsten und wertbestandigsten Wohnquartieren Nirnbergs. Die hohe Nachfrage nach Wohnraum
in der Altstadt, die begrenzten Mietflachen und der besondere historische Charme garantieren
langfristig attraktive Vermietungsmaoglichkeiten und sichern eine solide Wertentwicklung.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 1.1.2028.

Endenergiebedarf betragt 171.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1953.
Die Energieeffizienzklasse ist F.
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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 |hres 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 finf 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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

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

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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