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90408 Niirnberg
Helle 3-Zimmer-Wohnung in Top Lage mit Blick auf die
Nurnberger Kaiserburg
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IMMOsmile
lhr Ansprechpartner
HELLE 3-ZIMMER-WOHNUNG IMMOsmile GmbH
TS in Top Lage mit Blick auf die Ntirnberger Kaiserburg Luciano Scherner

Tel.: 01711283033
luciano.scherner@immo-smile.de
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Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 70 m? Kaufpreis 259.000 €
Zimmer 3 Warmmiete 1.810 €
Schlafzimmer 2 provisionspflichtig v
Badezimmer 1 Aussen-Courtage 3,57%
Stellplatze 1 Courtage-Hinweis Provisionsanspr
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Energieausweis
Art

Ausstelldatum

gultig bis

Baujahr (Haus)
Endenergiebedarf
Primar-Energietrager
Wertklasse

Gebaudeart

Bedarf
09.08.2018
08.08.2028

1955

116.2

Gas

D
Wohngebaude
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Allgemeine Infos

verfligbar ab sofort
vermietet v
Zustand

Baujahr 1955
Zustand gepflegt
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Ausstattung

Bad
Wanne
Dusche

Fenster

Befeuerung

Gas

unterkellert

unterkellert

<

Kiiche

Einbaukliche

Bodenbelag
Fliesen

Laminat

Stellplatzart

Garage
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Beschreibung

Diese charmante 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im 4. Obergeschoss eines gepflegten
Mehrfamilienhauses und empfangt ihre Bewohner mit einer hellen, freundlichen Wohnatmosphare.
Der groBzugige Flur verbindet die einzelnen Rdume miteinander und sorgt fir eine angenehme
Aufteilung. Ein besonderes Highlight ist der Ausblick auf die Nirnberger Burg, der der Wohnung
einen ganz besonderen Bezug zur Stadt verleiht.

Das Herzstiick der Wohnung bildet das gemiitliche Wohnzimmer. Das groBe Fenster sorgt flir einen
angenehmen Tageslichteinfall und schafft eine freundliche Atmosphare. Der Raum bietet
ausreichend Platz fiir eine groBzligige Sofalandschaft sowie einen zusatzlichen Sitzbereich und lasst
sich ganz nach den eigenen Vorstellungen gestalten.

Auch das Schlafzimmer prasentiert sich hell und einladend. Ein groBes Fenster sorgen flr viel
Tageslicht, wahrend der geradlinige Grundriss eine praktische Einrichtung mit Doppelbett und
zusatzlichem Stauraum ermdglicht. Ein weiteres Zimmer ergéanzt das Raumangebot und eignet sich
flexibel als Kinder-, Arbeits-, Gaste- oder weiteres Schlafzimmer.

Die separate Kiche ist mit einer Einbaukiiche ausgestattet und bietet neben Arbeits- und
Stauraumflachen auch Platz fiir einen kleinen Essbereich. Zur vorhandenen Ausstattung gehéren ein
Siemens-Herd, ein Liebherr-Kihlschrank sowie eine Beko-Waschmaschine. Dadurch ist die Kiiche
bereits mit wichtigen Geraten ausgestattet und bietet eine praktische Grundlage fir den Alltag.

Das helle Tageslichtbad ist mit einer Badewanne und einem WC ausgestattet. Helle Fliesen
unterstreichen den freundlichen Gesamteindruck. Das Fenster sorgt fur natirliches Tageslicht und
eine angenehme Beluftungsmoglichkeit.

Ein weiterer Pluspunkt ist die nahezu neuwertige Therme aus dem Jahr 2021. Dariliber hinaus
wurden Dach und Fassade im Jahr 2023 erneuert. Auch das Gemeinschaftseigentum prasentiert
sich in einem guten und gepflegten Gesamtzustand.

Die Wohnung ist bis zum 15.01.2027 befristet vermietet. Damit bietet sich fir Interessenten eine
zeitlich klar definierte Perspektive flir eine mogliche spatere Eigennutzung. Fir Kapitalanleger ist
das bestehende Mietverhaltnis ebenfalls ein relevanter Aspekt bei der Kaufentscheidung.

Erganzend zur Wohnung steht eine Einzelgarage zum Kaufpreis von 28.000 € zur Verfligung. Die
Garage ist aktuell fiir 120 € monatlich vermietet und bietet damit einen sofortigen laufenden Ertrag.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und entdecken Sie die Vorzlge dieser Wohnung
personlich. Weitere Details zur Immobilie erlautern wir lhnen gerne im Gesprach.

Lage

Die Immobilie befindet sich in einer beliebten und gewachsenen Wohnlage im Nirnberger Stadtteil
Garten hinter der Veste, nordlich der historischen Altstadt. Das Umfeld zeichnet sich durch eine
angenehme innerstadtische Wohnatmosphare, eine gewachsene Bebauung und kurze Wege zu
zahlreichen Einrichtungen des taglichen Lebens aus.

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. In der ndheren Umgebung
verkehren die Buslinien 37, 46 und 47. Uber die nahegelegene U-Bahn-Station Kaulbachplatz
besteht zudem Anschluss an die U3, wodurch die Niurnberger Innenstadt und weitere Stadtteile
schnell und bequem erreichbar sind.

Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Bickereien, Apotheken, Arzte sowie
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gastronomische Angebote befinden sich in der ndaheren Umgebung. Auch die Nurnberger Altstadt ist
schnell erreichbar. Gleichzeitig bieten der nahegelegene Stadtpark und die groBzigigen
Grunanlagen des Stadtteils Moglichkeiten zur Erholung und flr Spaziergange.

Die Kombination aus zentraler Lage, guter Infrastruktur, vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten und einer
sehr guten Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr macht den Standort besonders attraktiv fur
alle, die kurze Wege und urbanes Wohnen miteinander verbinden mochten.
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IMMOsmile

IHR ZUHAUSE IN GUTEN HANDEN
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