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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90478 Niirnberg

Fur Kapitalanleger und Selbstnutzer: 1-Zimmer-Wohnung
fuBlaufig zum Hauptbahnhof

129.000 €

Kaufpreis

44,9 m?

Wohnflache

1

Zimmer

DR. SCHAEFER

IMMOBILIEN

lhr Ansprechpartner

Dr. Schaefer Inmobilien

Andrea Henrici

Tel.: +49 911 92998-0
henrici@dr-schaefer-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 44,9 m? Kaufpreis 129.000 €

Zimmer 1 Heizkosten enthalten X
provisionspflichtig Vv

Energieausweis Aussen-Courtage 3,57 % inkl. der

Art Bedarf Courtage-Hinweis aus dem

glltig bis 24.03.2029

Baujahr (Haus) 1930 Allgemeine Infos

Wertklasse E verfligbar ab vermietet

Endenergiebedarf 138,80 vermietet v

Zustand

Baujahr 1930

Zustand gepflegt
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Ausstattung

Allgemein

Dachboden v

Bodenbelag

Fliesen v

Befeuerung

Gas v

Beschreibung zur Ausstattung

Die Wohnung wurde 2018 komplett renoviert:
- Holzfenster

- Tiaren: weiB

- Bad: mit Dusche und WC, gefliest

- Boden: Fliesen grau meliert

- Elektrik mit FI-Schalter

- Gas-Zentralheizung

- Hinterhof mit Grunflache nutzbar

- Dachboden- und Kellerabteil

- Fahrradgarage

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

Kiiche

Einbaukliche

Heizungsart

Zentralheizung
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Beschreibung

Wir freuen uns, lhnen diese attraktive 1-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss eines
Mehrfamilienhauses bestehend aus Vorder- und Hinterhaus mit 15 Wohnungen und drei Garagen in
der Nirnberger Sudstadt anbieten zu kénnen. Die Wohnung wurde 2018 vollstandig renoviert, um
sie nach dem bedauerlichen Versterben des friiheren Mieters wieder in einen modernen und
ansprechenden Zustand zu versetzen. Seitdem war sie gewinnbringend vermietet, eignet sich
jedoch auch hervorragend fir Eigennutzer, die zentral wohnen mdchten.

Die Renovierung umfasste ein modernes, gefliestes Badezimmer mit Dusche und WC sowie
graumelierte Fliesenbdden. Die Fenster sind aus Holz, und die Wohnung wird durch eine Gas-
Zentralheizung beheizt. Auch die Elektrik wurde 2018 komplett erneuert, inklusive FI-Schalter. Die
Wohnung Uberzeugt durch ihre ansprechende Ausstattung und hohen Wohnkomfort.

Mit einem groBziigigen Wohnbereich von 23 m?, einer Wohnkiiche, zwei Fluren und einem
Badezimmer bietet die Wohnung viel Platz. Sie befindet sich im Erdgeschoss und ist Uber nur vier
Stufen zuganglich - ideal fir Menschen, die barrierefreien Zugang suchen.

Die in der Wohnung vorhandene Einbauktiche gehért dem Mieter und wird nicht mitverkauft, kann
aber ggf. fir den Eigenbedarf von dem Mieter abgekauft werden. Zur Wohnung gehdren ein
Kellerabteil sowie die Nutzung eines Dachbodenabteils und einer Griinflache im Hinterhof. Eine
Fahrradgarage steht den Bewohnern ebenfalls zur Verfligung.

Ob als Kapitalanlage oder zur Selbstnutzung — das Objekt bietet sowohl attraktive Renditepotenziale
als auch eine angenehme Wohnqualitat in einer zentralen und gefragten Lage.

Beschlossene MaBnahmen der Hausgemeinschaft:

Die Hausgemeinschaft hat im Jahr 2024 bereits mehrere bedeutende MaBnahmen beschlossen, die
nicht nur die Wohnqualitat erhéhen, sondern auch die langfristige Werterhaltung des Gebaudes
sichern. Besonders hervorzuheben ist die hohe Instandhaltungsricklage von nahezu 100.000 EUR,
aus der alle geplanten MaBnahmen problemlos finanziert werden.

- Riickschnitt des Ahornbaumes zur Verbesserung der Gartenpflege und Erhéhung der
Sicherheit.

- Fassadenanstrich im Sockelbereich zur Erhaltung der AuBenansicht und Schutz vor
Witterungseinflissen.

- Anstrich der Holzfenster an der AuBenseite, um die Holzstruktur zu pflegen und das auBere
Erscheinungsbild des Hauses zu wahren.

- Installation von Bewegungsmeldern in den Gemeinschaftsbereichen fir erhéhte Sicherheit und
Energieeffizienz.

- Umrlstung der Verbrauchszahler auf fernablesbare Modelle, was eine moderne und effiziente
Abrechnung ermdéglicht.

Diese vorausschauenden MaBnahmen garantieren nicht nur ein gepflegtes und sicheres
Wohnumfeld, sondern tragen auch zur langfristigen Wertsteigerung der Immobilie bei. Die
Verwendung der Instandhaltungsriicklage zeigt, dass die Eigentimergemeinschaft aktiv und
verantwortungsbewusst in die Pflege und Modernisierung des Objekts investiert.

Angaben zur derzeitigen Vermietung:
453,00 EUR (9,63 EUR/m?) pro Monat, jahrlich 5.436,00 EUR
160,00 EUR Nebenkosten pro Monat; Mietvertrag seit 01.05.2020.

Lage

Ruhige und zentrale Mikrolage in Nirnberg-Glockenhof. Der Hauptbahnhof und die U-
Bahnhaltestelle AufseBplatz (Linie U1) ist in 12 Minuten fuBlaufig erreichbar, die
StraBenbahnhaltestelle SchweigerstraBe (Linie 6,7 und 8) liegt nur 190 m entfernt. Sehr gute
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Infrastruktur.
Naherholung auf der Wohrder Wiese ist in 1,4 km mdglich.

Alle Einkaufsméglichkeiten des taglichen Bedarfs, Arzte aller Art sowie Schulen und Kindergarten
sind in ndchster Umgebung vorhanden.

Sonstige Angaben

Diese 1-Zimmer-Wohnung stellt eine hervorragende Investitionsmaoglichkeit in einer zentralen und
gefragten Lage dar, eignet sich jedoch ebenso ideal fir den Eigenbedarf. Die umfassende Sanierung
sorgt fur eine moderne und wertbestandige Immobilie, die sowohl Kapitalanlegern als auch
Eigennutzern hohen Wohnkomfort bietet. Die geplanten MaBnahmen zur weiteren Instandhaltung
und Aufwertung des Gebaudes erhohen zudem das langfristige Wertsteigerungspotenzial und
machen die Wohnung zu einer attraktiven Option flr eine dauerhafte Nutzung.
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Wohnen/Schlafen
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