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91126 Schwabach
Kapitalanlage oder Eigennutz! WG moglich! 3 Zi.-ETW mit
verglastem Balkon in zentraler Lage von SC

139.000 €

Kaufpreis

62 m?2

Wohnflache

3

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Immobilien Kube GmbH
Andrea Reichl

3@? o Ty & Tel.: 091114887217
Kooperationspartner der =" /R W d info@immobilien—kube.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 62 m? Kaufpreis 139.000 €

Zimmer 3 Hausgeld 185 €

Balkone / Terrassen 1 provisionspflichtig v

Balkon / Terrassenflache 6,9 m? Aussen-Courtage 3,57 % inkl.
Courtage-Hinweis Die Provision ist

Kapitalanlage oder Eigennutz! WG maglich! 3 Zi.-ETW mit verglastem Balkon in zentraler Lage von SC Seite1/10
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Energieausweis

Art

Ausstelldatum

gultig bis

mit Warmwasser

Baujahr (Haus)

Wertklasse

Gebdudeart
Energieverbrauchkennwert

Primar-Energietrager

Verbrauch
08.05.2018
07.05.2028

v

1951

D
Wohngebdude
123.8

Gas
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verfligbar ab sofort
Zustand
Baujahr 1951
Zustand renovierungsbe
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Ausstattung

Allgemein Bad

Ausstattungs-Kategorie Standard Wanne
Fenster

Kiiche

Einbaukliche v Bodenbelag
Fliesen

Befeuerung Teppich

v

Gas Kunststoff

Beschreibung zur Ausstattung

. verglaster Balkon

. Tageslichtbad mit Badewanne und Waschmaschinenanschluss

. Gegensprechanlage

. zweifach verglaste Fenster mit Rollladen (teilweise erneuert)

. Gaszentralheizung

. zentrale Warmwasserversorgung



4 . .
mIB Exposé online aufrufen
https://www.nmib.de/expose/fmctrpng

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

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

In einer attraktiven Wohnlage von Schwabach erwartet Sie diese ruhige 3 Zimmerwohnung. Die
Wohnung befindet sich in einem gepflegten Mehrfamilienhaus mit nur sechs Wohneinheiten, eine
Uberschaubare Hausgemeinschaft, die fiir eine angenehme und ruhige Wohnatmosphare sorgt.

Beim Betreten der derzeit leerstehenden Wohnung gelangen Sie in die einladende Diele, von der aus
alle Raume bequem erreichbar sind.

Rechts befindet sich das groBzligige, helle Wohnzimmer. Es bietet ausreichend Platz fiir einen
Essbereich sowie eine gemiutliche Wohnlandschaft, ideal fir entspannte Stunden mit Familie oder
Freunden. Ein groBes Fenster sorgt fur viel Tageslicht und schafft eine freundliche Atmosphére. Von
hier aus gelangen Sie direkt auf den verglasten Balkon mit Blick in den ruhigen Hinterhof. Ein
besonderes Highlight: Sie genieBen zusatzlich den Blick auf Ihre eigene Gartenparzelle, perfekt zum
Anpflanzen von Gemuse oder fir eine blihende Blumenpracht.

Ebenfalls auf der rechten Seite liegt das Schlafzimmer mit ausreichend Platz fur ein groBes Bett und
einen geraumigen Kleiderschrank.

Geradeaus befindet sich das dritte Zimmer, das sich flexibel als Kinderzimmer, Gastezimmer oder
Homeoffice nutzen lasst, ganz nach lhrem aktuellen Bedarf.

Links der Diele liegt die Kliche, ausgestattet mit einer Einbaukliche und Gasherd. Hier finden Sie
ausreichend Raum fur Ihre kulinarischen Ideen.

Das Tageslichtbad mit Badewanne rundet das stimmige Gesamtbild dieser Wohnung ab.
Attraktiv fir Eigennutzer und Kapitalanleger!

Diese Immobilie Uberzeugt nicht nur durch ihre ruhige Lage und durchdachte Raumaufteilung,
sondern auch durch ihre vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten.

Sie eignet sich ideal zur Eigennutzung, ist aber ebenso eine interessante Option fur Kapitalanleger.
Durch eine mogliche Abtrennung und geschickte Aufteilung des groBzigigen Wohnzimmers kann
die Wohnung auch als Wohngemeinschaft mit bis zu vier Personen genutzt werden, eine attraktive
Perspektive in gefragter Wohnlage.

Highlight:

Das Herzstick dieser Immobilie ist das helle, groBzigige Wohnzimmer mit direktem Zugang zum
ruhigen verglasten Balkon. Hier genieBen Sie viel Tageslicht, eine angenehme Wohnatmosphare und
den Blick in den geschiitzten Hinterhof. Ob beim entspannten Ausklang eines langen Arbeitstages
oder bei geselligen Abenden mit Familie und Freunden, dieser Bereich ladt zum Verweilen und
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Wohlflihlen ein.
Fazit:

Diese gepflegte 3 Zimmerwohnung in Schwabach lGberzeugt durch ihre durchdachte
Raumaufteilung, die ruhige Lage sowie vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Ob zur Eigennutzung, als
Kapitalanlage oder perspektivisch als WG-Ldsung, hier investieren Sie in eine Immobilie mit Charme,
Potenzial und nachhaltiger Attraktivitat.

Lage

Die Wohnung befindet sich in der attraktiven Goldschlagerstadt Schwabach und lberzeugt durch
eine sehr ruhige Wohnlage bei gleichzeitig zentrumsnaher Umgebung. Die charmante Innenstadt ist
bequem fuBlaufig erreichbar und 1adt mit ihren Geschaften, Cafés und dem historischen Flair zum
Verweilen ein. Besonders hervorzuheben ist das Goldene Dach am Rathaus, eine der bekanntesten
Sehenswirdigkeiten der Stadt und Ausdruck der traditionsreichen Goldschlagerkunst.

Supermarkte fur den taglichen Bedarf wie Kaufland, REWE und EDEKA sowie das ORO
Einkaufszentrum sorgen flir eine komfortable Nahversorgung in unmittelbarer Umgebung.

Familien profitieren von kurzen Wegen: Grundschulen, weiterfliihrende Schulen sowie Kindergarten
befinden sich in der Nahe. Auch die medizinische Versorgung ist hervorragend, Allgemein- und
Facharzte sowie Apotheken sind bequem erreichbar.

Eine optimale Verkehrsanbindung ist ebenfalls gegeben: Die Bundesautobahn 6 gewahrleistet eine
schnelle Anbindung an das regionale und Uberregionale StraBennetz.

Fir Erholung und Freizeitgestaltung bieten sich vielfaltige Mdglichkeiten: Entspannte Stunden
genieBen Sie im nahegelegenen Stadtpark, wahrend das Parkbad Schwabach oder das moderne
Hallenbad sportliche Aktivitaten ermdglichen. Kulturinteressierte besuchen das Schwabacher
Goldschlager Museum oder schlendern tber den Wochenmarkt in der Innenstadt.

Auch Ausflige in das Frankische Seenland sowie zahlreiche Rad- und Wanderwege im frankischen
Umland bieten einen hohen Freizeit- und Erholungswert, ideal flr Naturliebhaber und Aktive
gleichermafBen.

Fazit: Diese Lage verbindet Ruhe, kurze Wege und eine ausgezeichnete Infrastruktur, ein
Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitat.

Makrolage

. Stadtpark ca. 5 Gehminuten entfernt

. Frei- und Hallenbad ca. 10 Gehminuten entfernt (u. a. Parkbad Schwabach)
. ORO Einkaufszentrum, REWE, ALDI SUD und Ebl-Biomarkt ca. 5 Fahrminuten entfernt
. Grund- und weiterflihrende Schulen ca. 5-10 Gehminuten

. Kindergarten ca. 3-5 Gehminuten

. Allgemein- und Facharzte sowie Apotheken ca. 2-10 Gehminuten

. Autobahnauffahrt zur Bundesautobahn 6 ca. 5 Fahrminuten

. Innenstadt von Schwabach ca. 10 Gehminuten

. Bahnhof Schwabach ca. 10-15 Gehminuten

Sonstige Angaben

bei mdglicher Neuvermietung:

SOLL JME :5.400,00 €
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SOLL Rendite: ca. 3,88 %
SOLL RoE: ca. 25,74-fach

mtl. Hausgeldvorauszahlung: 185,00 €
(zzgl. Heizkosten, inkl. Rlicklagenzufiihrung)
davon umlagefahig: 98,20 €

nicht umlagefahig: 83,15 €

(inkl. Ricklagenzufihrung i.H.v. 46,42 €)

mtl. Grundabgaben: 9,91 €
(quartalsweise abgerechnet: 29,74 €)

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

Sie kennen jemanden, der seine Immobilie verkaufen mochte? Fur jeden erfolgreich vermittelten
Alleinauftrag erhalten Sie von uns eine Pramie von 5% aus der Gesamtprovision. Sie miissen
lediglich den Kontakt zum Eigentimer 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. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit
wird keine Haftung tGibernommen. 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
verdffentlicht werden. Immobilien Kube ist flr den Verkaufer provisionspflichtig tatig und berechtigt,
eine Verkauferprovision in gleicher Hohe wie eine Kauferprovision zu berechnen. Wir weisen
ausdriicklich 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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