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Ausstattung
Allgemein Bad
Abstellraum v Wanne v
Fenster v
Kiiche
Einbaukliche v Bodenbelag
Fliesen v
Befeuerung Teppich N
Ol v
Fahrstuhl
unterkellert Personen-Fahrstuhl v

unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

Erbbaurecht

Einbaukliche mit Backofen, extra groBem Kochfeld, Kiihl-Gefrierkombination und Spulmaschine (im
Kaufpreis enthalten)

Tageslichtbad mit Badewanne und Waschmaschine
Bodenbelage: Teppich und Fliesen

Loggia in Sud-Ausrichtung

zweifach verglaste Kunststofffenster mit Rollladen
Fliegengitter im Wohn- und Schlafzimmer
elektrische Rollladen im Wohnzimmer

groBer Einbauschrank im Schlafzimmer
Einbauschranke im Abstellbereich
Ol-Zentralheizung

Aufzug

eigenes Kellerabteil

gemeinschaftlicher Fahrradraum
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Beschreibung

Mehr zum Objekt auf unserem 360° Rundgang im Expose. Fordern Sie das Expose an!

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

Diese gut geschnittene 2 Zimmerwohnung befindet sich im 3. Obergeschoss eines im Jahr 1964
erbauten Mehrfamilienhauses. Die Wohnung ist bequem mit dem Aufzug erreichbar. Uber einen
Laubengang gelangen Sie zum Wohnungseingang.

Beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein Flur, von dem aus die einzelnen Raume zuganglich
sind. Auf der rechten Seite befindet sich die doppelseitige Einbaukliche, die bereits im Kaufpreis
enthalten ist. Sie ist mit einer Kiihl-Gefrierkombination, einer Splilmaschine, einem
Apothekerschrank, einem Backofen sowie einem extragroBem Kochfeld ausgestattet. Die beidseitig
angeordneten Arbeitsflachen bieten ausreichend Platz fur die Zubereitung von Mahlzeiten und
sorgen fir eine praktische Nutzung des vorhandenen Raumes.

Im Anschluss gelangen Sie in den groBzlgigen und hellen Wohn- und Essbereich. Dieser bietet
ausreichend Platz flir einen Essbereich sowie eine gemiutliche Sofalandschaft. Durch die gute
Raumaufteilung lassen sich Wohnen und Essen angenehm miteinander verbinden.

Vom Wohnbereich aus haben Sie direkten Zugang zur Loggia, die mit einem schénen Ausblick
Uberzeugt. Hier kdnnen Sie die Sonne genieBen oder den Tag entspannt im Freien ausklingen
lassen.

Das Schlafzimmer ist Gber den Wohnbereich erreichbar und verfligt tGiber einen groBen
Einbauschrank, der viel Stauraum bietet und eine praktische Einrichtung des Raumes ermdglicht.

Zurlck im Flur befindet sich ein offener Abstellbereich mit weiteren groBzlgigen Einbauschranken
und einer Garderobe. Diese bieten zusatzliche Méglichkeiten zur Aufbewahrung und sorgen fir
Ordnung im Alltag.

Das Tageslichtbad ist mit einer Badewanne, einem beleuchteten Spiegel sowie einer
Waschmaschine ausgestattet.

Insgesamt Uberzeugt die Wohnung durch ihre funktionale Raumaufteilung, die hellen Wohnradume
und die zahlreichen integrierten Stauraummaoglichkeiten. Die vorhandene Einbaukiche, der Aufzug
und die Loggia erganzen das Wohnangebot.

Die Wohnung eignet sich sowohl fiir Singles und Paare zur Eigennutzung als auch fiir Kapitalanleger,
die eine gut geschnittene 2 Zimmerwohnung suchen.

Folgende ModernisierungsmaBnahmen wurden bereits vorgenommen:
2011: Erneuerung der Teppichbodden

2005: zweifach verglaste Kunststofffenster mit Rollladen
2005: Einbau elektrischer Rollladen im Wohnzimmer
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2005: Fliegengitter im Wohn- und Schlafzimmer
2000: Badezimmer
2000: Einbaukiche

Highlight:

Die groBzligige, doppelseitige Einbaukiiche mit viel Arbeitsflache, extra groBem Kochfeld, Backofen,
Spulmaschine und Kihl-Gefrierkombination bietet eine praktische und komfortable Ausstattung und
ist bereits im Kaufpreis enthalten.

Fazit:

Helle 2 Zimmerwohnung mit groBziigigem Wohn- und Essbereich, Loggia mit schénem Ausblick,
Aufzug und Einbauktiche inklusive, ideal fur Eigennutzer und Kapitalanleger!

Lage

Die Wohnung befindet sich im Nurnberger Stadtteil Schoppershof, einer gefragten Wohnlage im
Nurnberger Osten. Der Stadtteil zeichnet sich durch seine gute Infrastruktur, die verkehrsglinstige
Lage sowie vielfaltige Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten aus.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich in unmittelbarer Nahe. Das
Einkaufszentrum Mercado bietet mit einem EDEKA-Markt, Backereien, einer Metzgerei und
zahlreichen weiteren Fachgeschaften ein umfangreiches Einkaufsangebot. Auch ein NORMA-Markt
sowie ein Biomarkt befinden sich in der naheren Umgebung.

Fir das leibliche Wohl ist ebenfalls gesorgt. Verschiedene Restaurants und Gaststatten mit
frankischer, italienischer, griechischer und internationaler Kiiche sowie ein Steakhaus bieten eine
abwechslungsreiche gastronomische Auswahl.

Auch fiur Familien mit Kindern bietet der Stadtteil eine gute Infrastruktur. Mehrere Kindergarten und
Kindertagesstatten sowie Grund- und weiterfliihrende Schulen befinden sich in der Umgebung und
sorgen flr ein vielfaltiges Bildungs- und Betreuungsangebot.

Die medizinische Versorgung ist durch zahlreiche Haus- und Facharztpraxen gewahrleistet. Neben
Allgemeinmedizinern stehen unter anderem Zahnarzte, Hautarzte, Orthopaden und Kinderarzte in
der ndheren Umgebung zur Verfligung.

Die Anbindung an den &6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Bushaltestellen sowie die U-Bahn-
Station Schoppershof mit der Linie U2 befinden sich in der Nahe. Von hier bestehen direkte
Verbindungen zum Nirnberger Hauptbahnhof, in die Innenstadt und zum Flughafen. Auch fur
Berufspendler ist die Lage attraktiv, da die Autobahnen A3, A9 und A73 gut erreichbar sind.

Fir Freizeit und Naherholung bieten sich zahlreiche Méglichkeiten. Der Nirnberger Stadtpark mit
seinen Grinflachen und Spazierwegen ladt zum Spazierengehen, Joggen oder Entspannen ein. Auch
der Wohrder See mit seinen weitlaufigen Uferwegen und Freizeitangeboten ist ein beliebtes Ziel fur
Spaziergange, Radtouren und erholsame Stunden im Freien.

Makrolage:

. Einkaufsmoglichkeiten: Mercado Einkaufszentrum, NORMA, EDEKA, Biofachmarkt, Backereien
und Metzgerei: ca. 4-6 Gehminuten

. Gaststatten und Restaurants: Frankische, italienische und griechische Kiiche sowie ein
Steakhaus: ca. 3-15 Gehminuten
. Kindergarten und Schulen: Kindergarten, Kindertagesstatten, Grund- und weiterfiihrende

Schulen: ca. 4-15 Gehminuten
. Arztliche Versorgung: Hauséarzte und Facharzte, darunter Orthopaden, Zahnéarzte und
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Kinderarzte: ca. 4-15 Gehminuten bzw. 2-5 Fahrminuten

. Offentliche Verkehrsmittel: Nachste Bushaltestelle: ca. 3-5 Gehminuten

. U-Bahn-Anbindung: Hauptbahnhof, Innenstadt und Flughafen: ca. 7-9 Minuten reine Fahrzeit
mit der U2

. Autobahnanbindung: A3, A73 und A9: ca. 8-15 Fahrminuten, je hach Anschlussstelle

. Naherholung Stadtpark: Grinflachen, Spazier- und Joggingwege: ca. 15-20 Gehminuten

. Naherholung Woéhrder See: Spazier- und Radwege sowie vielfaltige Freizeitmdglichkeiten: ca.
25 Gehminuten

Sonstige Angaben

Besonderheit: Das Grundstiick wird mit Erbbaurecht verduBert. Der Erbpachtvertrag lduft noch bis
2063. Der Erbpachtgeber ist eine alteingesessene Stiftung. Nahere Informationen erhalten Sie direkt
Uber unser Haus.

bei moglicher Vermietung:

SOLL JNME: 7.740 €
SOLL RoE: ca. 16,78-fach
SOLL Rendite: ca. 5,96 %

mtl. Hausgeldvorauszahlung: 396,90 €

(inkl. Ricklagenzuflihrung, zzgl. Heizkosten)

davon umlagefahig: 127,67 €

(zzgl. Heizkosten i.H.v. 65,45 €)

nicht umlagefahig: 203,78 €

(inkl. Ricklagenzufiihrung i.H.v.: 86,00 € und Erbpachtzins i.H.v. 66,47 €)

mtl. Grundabgaben: 14,70 €
(quartalsweise abgerechnet: 44,10 €)

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

Sie kennen jemanden, der seine Immobilie verkaufen moéchte? 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!

Hinweis zu den Fotos:

Ein Teil der in diesem Exposé verwendeten Fotos wurde digital nachbearbeitet bzw. mithilfe von KI-
Technologie optimiert. Dabei wurden unter anderem private Gegenstande entfernt oder Bildbereiche
angepasst, um die Immobilie moglichst klar und ansprechend darzustellen. Dadurch kdnnen einzelne
Darstellungen geringfligig von der tatsachlichen Situation vor Ort abweichen. Verbindlich sind
ausschlieBlich der Eindruck bei einer Besichtigung sowie die vertraglich vereinbarten Eigenschaften
der Immobilie.

Alle Angaben (insbesondere Kaufpreis, Mieteinnahmen, Nebenkosten, Fldchen- 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 libernommen. 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 Hohe 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
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verdffentlicht werden. Immobilien Kube ist flr den Verkaufer provisionspflichtig tatig und berechtigt,
eine Verkauferprovision in gleicher Hohe wie eine Kauferprovision zu berechnen. Wir weisen
ausdricklich 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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