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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90482 Niuirnberg
IMMOKUBE! Modernisierte 2-Zi.-Etagenwohnung mit
Terrasse in kleinem Mehrfamilienhaus

239.000 €

1 Kaufpreis

60 m?

Wohnflache
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lhr Ansprechpartner
Immobilien Kube GmbH
Bjorn Jost
£ Tel.: +49 91114887271
‘}"‘;}" W info@immobilien-kube.de
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Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 60 m? Kaufpreis 239.000 €
Zimmer 2 provisionspflichtig v
Aussen-Courtage 3,57 % inkl.
Energieausweis Courtage-Hinweis Die Provision ist
Art Verbrauch
Ausstelldatum 10.04.2025 Alilgemeine Infos
glltig bis 09.04.2029 verfligbar ab Ab sofort
Baujahr (Haus) 1952
Gebaudeart Wohngebaude Zustand
Energieverbrauchkennwert 109 Baujahr 1952
Primar-Energietrager Gas Zustand modernisiert

Wertklasse D
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Ausstattung

Allgemein Heizungsart

Ausstattungs-Kategorie Gehoben Zentralheizung v
Befeuerung

Gas Vv

Beschreibung zur Ausstattung

- Einbauktiche

- Gemeinschaftsgarten

- Terrasse (Gemeinschaftseigentum)

- Waschmaschinenanschluss

- Abstellraum

- separates Abstellabteil

- Gegensprechanlage

- Zweifach-verglaste Kunststoff-Sprossenisofenster
- Gaszentralheizung
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Beschreibung

Wir bitten um Verstandnis, dass ein Exposé nur mit vollstandigem Namen, korrekter postalischer
Adresse, Telefonnummer sowie E-Mail-Adresse Ubersandt werden darf.

Woussten Sie von der derzeitigen Zinsdelle und profitieren schon von dem aktuell niedrigerem
Zinssatz?

Sichern Sie sich direkt ein Angebot unseres Finanzierungspartners:

Telefon: 08002385-544
oder unter: www.psd-nuernberg.de/baufinanzierung

Die hier angebotene 2-Zimmer-Etagenwohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines 1952 in
Massivbauweise errichteten Mehrfamilienhauses mit insgesamt nur sechs Wohneinheiten - ruhig
gelegen in einer Sackgasse, was flir ein besonders angenehmes und verkehrsarmes Wohnumfeld
sorgt.

Beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein zentraler Flur, von dem aus samtliche Raume
erreichbar sind. Rechts vom Eingangsbereich liegt das frisch sanierte Tageslichtbad, ausgestattet
mit einer bodentiefen Dusche sowie einem Waschmaschinenanschluss. Zusatzlich befindet sich im
Flur ein praktischer Einbauschrank, der ideal als Garderobe oder flir zusatzlichen Stauraum genutzt
werden kann.

Folgt man dem Flur geradeaus, erreicht man das ruhig gelegene Schlafzimmer, das mit seiner
ruhigen Lage zum Entspannen einladt. Linker Hand 6ffnet sich das Wohnzimmer, das als Herzstlick
der Wohnung mit Helligkeit und GroBzligigkeit Uberzeugt und Uber einen separaten Platz fiir einen
Esstisch verflgt.

Angrenzend an das Wohnzimmer befindet sich die Kiiche, die mit einer funktionalen Einbaukiiche
ausgestattet ist. Direkt neben der Kiiche, ebenfalls vom Wohnzimmer aus zuganglich, liegt ein
praktischer Abstellraum, der zusatzlichen Stauraum fir Vorrate oder Haushaltsgerate bietet.

Zur Verbesserung der Energieeffizienz tragen die in der gesamten Wohnung verbauten zweifach-
verglasten Kunststoff-Sprossenisofenster bei — erganzt durch eine moderne Heizungsanlage, die
erst im vergangenen Jahr neu installiert wurde. Ein weiteres AuBenabteil, das zur Wohnung gehort,
schafft zusatzlichen Platz auBerhalb der Wohnrdume.

Besonders hervorzuheben ist die durch den Verkaufer im Jahre 2021 neu errichtete Terrasse aus
Holz. Diese dient zwar dem Gemeinschaftseigentum, wird aber fast ausschlieBlich von dem jetzigen
Verkaufer genutzt.

Diese charmante Wohnung tberzeugt durch ihren durchdachten Grundriss, die ruhige Lage in einer
Sackgasse und das angenehme Wohnumfeld — ideal fur Singles oder Paare, die ein gepflegtes
Zuhause mit guter Infrastruktur suchen.

Folgende ModernisierungsmaBnahmen wurden bereits durchgefihrt:

- 1989 Kernsanierung

- 2020 Austausch Turgriffe

- 2021 Terrasse (neu gebaut)

- 2021 Austausch Kiichenfenster Westseite

- 2022 Badsanierung komplett

- 2022 Sicherungskasten

- 2022 Kiche neuer Herd/Spiile/Spllmaschine
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- 2023 Kiiche Arbeitsplatte neu und Fronten lackiert

- 2023 FuBboden Kiiche

- 2023/2024 Feuchtigkeitssanierung, Sockel, Haus

- 2024 neue Gaszentralheizung

- 2024 Verlegung von Elektrik nach auBen

- 2024 Austausch SchlieBzylinder Haus, Wohnung 2022
- 2025 E-Check

- 2025 Einbauschrank

Highlight:
Das Highlight dieser Wohnung ist das sehr helle und groBzligige Wohnzimmer. Es bietet viel Raum
fur individuelle Gestaltung und schafft eine einladende Wohnatmosphare.

Fazit:

Diese gepflegte 2-Zimmer-Etagenwohnung tberzeugt durch ihren guten Zustand und den
durchdachten Grundriss. Mit Einbauklche, Abstellraum und guter Anbindung bietet sie idealen
Wohnkomfort flr Singles oder Paare.

Lage
Mikrolage:

Die Wohnung befindet sich im beliebten Nirnberger Stadtteil Laufamholz - einer ruhigen und griinen
Wohnlage mit hervorragender Infrastruktur und hoher Lebensqualitat.

Alle Dinge des taglichen Bedarfs sind bequem fuBlaufig erreichbar: Der nachstgelegene Netto-Markt
ist nur etwa 6 Gehminuten entfernt und ermdglicht einen schnellen Einkauf.

Auch die offentliche Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Der Bahnhof Nirnberg-Rehhof befindet
sich in unmittelbarer Nahe und ist in wenigen Minuten zu FuB erreichbar. Die nachste Bushaltestelle
ist ebenfalls in 6 Minuten zu FuB erreichbar, wodurch eine flexible und schnelle Anbindung an das
Stadtzentrum sowie andere Stadtteile gewahrleistet ist.

Fir die gesundheitliche Versorgung ist bestens gesorgt: Die Arztpraxis Klaus PreuB und die Moritz
Apotheke liegen keine 10 Gehminuten entfernt und bieten medizinische Versorgung direkt im Viertel.

Naturliebhaber und Hundebesitzer kommen im nahegelegenen Pegnitztal voll auf ihre Kosten.
Besonders das malerische Durer-Ufer I&dt zu erholsamen Spaziergangen oder sportlichen
Aktivitaten im Griinen ein. Eine eingezaunte Hundewiese am Beginn des Pegnitztals bietet zusatzlich
ideale Voraussetzungen flr Auslauf und Spiel mit dem Vierbeiner.

Laufamholz vereint somit die Vorteile ruhigen Wohnens mit einer hervorragenden Nahversorgung
und Anbindung - eine gefragte Lage fiir Singles, Paare und Tierliebhaber gleichermaBen.

Mikrolage:

Den Bahnhof erreichen Sie zu FuB in ca. 6 Minuten

Die nachste Bushaltestelle erreichen Sie in ca 6 Minuten zu FuB
Die nachsten Supermarkte erreich Sie zu FuB in ca. 6 Minuten

Die Moritz Apotheke erreichen Sie in ca. 8 Minuten zu FuB
Das Pegnitztal erreichen Sie in ca. 10 Minuten zu FuB

Sonstige Angaben

Bei Neuvermietung:
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SOLL JME: 8.102,16 €
SOLL Rendite: ca. 3,39 %
SOLL RoE: ca. 29,50-fach

mtl. Hausgeldvorauszahlung: 360,71 €

davon umlagefahig: 126,54 €
nicht umlagefahig: 234,17 €
(inkl. Rtcklagenzufiihrung i.H.v. 181,60 €)

mtl. Grundabgaben: 15,36 €
(quartalsweise abgerechnet: 46,09 €)

Sollten Sie ein ausfiihrliches Exposé anfordern, so Uiberpriifen Sie bitte lhren Spam-Ordner.

Sie kennen jemanden, der seine Immobilie verkaufen méchte? Fir jeden erfolgreich vermittelten
Alleinauftrag erhalten Sie von uns eine Pramie von 5% aus der Gesamtprovision. Sie miissen
lediglich den Kontakt zum Eigentiimer herstellen. Rufen Sie uns einfach an oder schreiben Sie uns
eine Mail!

Alle Angaben (insbesondere Kaufpreis, Mieteinnahmen, Nebenkosten, Flachen- und MaBangaben)
sind gemaB den uns vom Eigentimer erteilten Informationen. Evtl. beigefligte Grundrisse sind nicht
maBstabsgetreu und eignen sich nicht zur MaBentnahme. Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit
wird keine Haftung Gbernommen. Irrtum, Auslassung und Zwischenverkauf vorbehalten.
Interessenten ist jegliche Weitergabe der durch uns erteilten Informationen an Dritte ohne unsere
schriftliche Zustimmung nicht gestattet. Andernfalls haftet der Interessent bei Vertragsabschluss
durch den Dritten schadenersatzpflichtig in Héhe der uns entgangenen Provision. Der Empfanger
kann sich nur darauf berufen, von diesem Angebot bereits vorher Kenntnis gehabt zu haben, wenn
er dies nach erfolgter Exposézusendung innerhalb von 3 Tagen und ausschlieBlich schriftlich dem
Objektanbieter mitteilt. Die von uns eingestellten Bilder und Texte unterstehen dem Urheberrecht
und dirfen ohne unsere ausdriickliche Zustimmung nicht flir gewerbliche Zwecke kopiert oder
veroffentlicht werden. Immobilien Kube ist fir den Verkaufer provisionspflichtig tatig und berechtigt,
eine Verkauferprovision in gleicher Hohe wie eine Kauferprovision zu berechnen. Wir weisen
ausdrilicklich darauf hin, dass bei dem Immobilienerwerb die geltenden Vorschriften des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2020) einzuhalten sind. Nahere Informationen sowie eine Beratung
erhalten Sie unter anderem bei der Verbraucherzentrale Bundesverband e.V.
(www.verbraucherzentrale-energieberatung.de oder telefonisch unter 0800-809 802 400).
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Jetzt kostenfreie
Werteinschatzung!

Wir verstehen den Markt -
und Ihre Bediirfnisse.

Wir bieten Thnen eine
kostenfreie Werteinschétzung
fiir Thr Objekt!

Wir sind Ihr Profi fiir den
Immobilienverkauf. Beratung
mit Herz und Verstand!

Ihr Ansprechpartner: Frau Kube

Tucherstr. 5
90403 Nirnberg

DIE MAKLER S 3
AN IHACR SEITE i

Abstellraum

Wohnzimmer




