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Exposé

Wohnung in Nurnberg

1A Investment oder Eigennutzung! Provisionsfreie,
kernsanierte Wohnung mit Balkon und EBK!

Objekt-Nr. OM-312887
Wohnung

Verkauf: 269.000 €
Ansprechpartner:

Thomas Brandl

90459 Nurnberg

Bayern

Deutschland
Baujahr 1953 Ubernahme sofort
Etagen 6 Zustand Neuwertig
Zimmer 2,50 Schlafzimmer 2
Wohnflache 66,00 m? Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 5. OG
Hausgeld mtl. 140 € Heizung Etagenheizung
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Objektbeschreibung

* 1A Investment oder Eigennutzung! Provisionsfreie, kernsanierte Wohnung mit Balkon und
EBK!*

Diese modern geschnittene 2,5-Zimmer-Wohnung im begehrten und zentrumsnahen
Nuirnberger Stadtteil Gibitzenhof wurde im Jahr 2023 umfassend kernsaniert und steht nun
zum Verkauf. Die Wohnung befindet sich im 5. Obergeschoss eines duflerst gepflegten
Mehrfamilienhauses, das im Jahr 2022 vollstindig renoviert wurde. Sowohl die Gemeinschaft
als auch der Eigentiimer haben erhebliche Investitionen getatigt, um das Gebaude und die
Wohnung auf den neuesten Stand zu bringen, und garantieren somit langanhaltende Ruhe
und Freude am Objekt. Das Gebaude weist eine Energieeffizienzklasse von C, sodass Sie fur
die Zukunft abgesichert sind und KEINE weiteren Kosten auf Sie zukommen wie beispielweise
eine Fassadendammung.

Die Wohnung eignet sich sowohl fiir Selbstnutzer als auch fiir Kapitalanleger. Durch die
optimierte Grundrissgestaltung besteht die Moglichkeit, sie als Wohngemeinschaft zu
vermieten. Verschiedene Sondervermietungsmodelle bieten dartiber hinaus die Aussicht auf
eine noch hoéhere Rendite. Die attraktive Lage gewahrleistet eine starke Vermietbarkeit und
macht diese Wohnung zu einer soliden Investition. Wir tibernehmen fiir Sie gerne die
Vermietung kostenfrei und beraten Sie.

Beim Betreten der Wohnung durch die neue Eingangstiir gelangen Sie in einen Flur, der mit
einem Einbauschrank ausgestattet ist und reichlich Platz fiir Putzmaterialien, Vorrate und
mehr bietet. Hier ist auch die neue Gastherme geschickt versteckt. Ein passender Garderoben-
und Schuhschrank kénnten zusatzlichen Stauraum bieten.

Vom Flur aus erreichen Sie das moderne Tageslichtbad (komplett neu) sowie das
Schlafzimmer, das durch seine Helligkeit und Geraumigkeit besticht.

Am Ende des Flurs 6ffnet sich der offene Koch-/Essbereich, der zum gemeinsamen Kochen,
Essen und Verweilen einladt. Die hochwertige Ktiche ist im Kaufpreis inbegriffen. Das
angrenzende geraumige Wohnzimmer kann auch als zweites WG-Zimmer genutzt werden und
bietet den perfekten Ort zur Entspannung nach getaner Arbeit. Der ruhige Stid-West-Balkon
zum Hinterhof bietet einen Ausblick tiber die Dacher der Stidstadt bis hin zum Fernsehturm
und ladt dazu ein, den Alltag beim Genief3en der Sonne zu vergessen.

Die umfassende Wohnungssanierung legte hochsten Wert auf hochwertige Materialien, eine
stimmige Atmosphare und eine saubere Ausfiihrung aller Gewerke. Dies beinhaltet die
komplette Neuinstallation der Elektrik, den Einbau einer neuen Gasetagenheizung inklusive
Heizkoérper, die Erneuerung des Sanitarbereiches, den kompletten Neuaufbau des Fuf3bodens
inklusive neuem Belag, Fliesen im Bad, neue Turen & Zargen sowie das Verputzen aller
Decken und Wande, einschlief3lich neuer Anstriche. Die Wohnung kann auch mébiliert
ubernommen werden.

Im Zuge der Sanierungsarbeiten am Gemeinschaftseigentum wurde unter anderem die
Fassade optisch erneuert (Neuanstrich) sowie die Hofeinfahrt und das Treppenhaus (inklusive
Fenster) aufgewertet. Eine teilweise Neugestaltung des Innenhofs und die mehrheitliche
Erneuerung der Wohnungsfenster wurden ebenfalls durchgefiihrt.

Zusatzlichen Stauraum bietet das der Wohnung zugeordnete grofie Kellerabteil. Im Keller
stehen auflerdem gemeinschaftlich nutzbare Flachen zur Verfiigung, darunter ein
Fahrradkeller.

Habe ich Ihr Interesse geweckt? Dann lade ich Sie herzlich zu einem Besichtigungstermin ein!

Kontaktanfragen bitte per E-Mail unter vollstandiger Angabe ihrer Kontaktdaten (Name, E-
Mail, Telefonnummer).

Ausstattung
Highlights:

- direkt vom Eigenttimer, das bedeutet keine zusatzliche Provision i. H von ca. 9.600 €

- inklusive neuwertiger Ktiche
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- Optimale Vermietbarkeit & attraktive Bruttomietrendite von mind. ca. 4,5 % - 5,4 %

- Uiberragende Infrastruktur (StrafSenbahn, U-Bahn, Bus, Laden des taglichen Bedarfs,
Fitnessstudio sowie direkte Nahe zur neuen Technischen Universitat Niirnberg & zentrale Lage

- Energieeflizienzklasse C (Bedarf 97,60 kWh)

- ruhiger Stid/West-Balkon zum Innenhof

- helles Tageslichtbad

- WG geeignet

- Kelleranteil und separater Fahrradkeller

- Gepflegtes Mehrfamilienhaus durch Umfassende Modernisierungen am
Gemeinschaftseigentum 2022 (Fenster, Neuanstrich der Fassade, der Balkone und dem
Hausflur sowie Neugestaltung des Innenhofs und der Zufahrt)

- Kernsaniert Marz 2023

- Doppelverglaste Kunststofffenster (bis auf 2 Fenster und eine Balkontiir zur Hofseite) inkl.
Rollldden und Fensterbanke

- Sanitar

- Heizung inkl. Heizkérper

- Elektrik

- Boden

- Taren & Zargen

- Wéande neu verputzt und gestrichen

- Neue Wohnungseingangstiire

Habe ich Ihr Interesse geweckt? Dann lade ich Sie herzlich zu einem Besichtigungstermin ein!

Kontaktanfragen bitte per E-Mail unter vollstandiger Angabe ihrer Kontaktdaten (Name, E-
Mail, Telefonnummer).

FugBboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Einbauktiche

Lage

Ihre zukinftige Wohnung befindet sich in einem sehr gepflegten

Mehrfamilienhaus im begehrten Stadtteil Gibitzenhof. Von hier aus gelangen Sie innerhalb
weniger Minuten direkt in die Nirnberger Innenstadt. Aufgrund der idealen Anbindung sind
samtliche 6ffentliche Verkehrsmittel (U-Bahn, S-Bahn, Bus, Straffienbahn) innerhalb weniger
Gehminuten erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf wie Supermarkte, Apotheken, Backereien,
Arzte, Banken usw. sind in unmittelbarer Nahe vorhanden. Ebenso befinden sich Schulen und
Kindergarten sowie das beliebte Stidstadtbad in direkter Umgebung. Die neue Technische
Universitat ist ebenfalls in unmittelbarer Nahe. Mit dem Pkw gelangen Sie umgehend auf den
Frankenschnellweg sowie die Bundesstraie 4R, welche das Stadtgebiet ringférmig umlauft
und von der sie Anschluss in sdmtliche Richtungen z.B. Ingolstadt, Mtinchen, Regensburg,
Berlin, Stuttgart, etc. finden.

Habe ich Ihr Interesse geweckt? Dann lade ich Sie herzlich zu einem Besichtigungstermin ein!

Kontaktanfragen bitte per E-Mail unter vollstandiger Angabe ihrer Kontaktdaten (Name, E-
Mail, Telefonnummer).
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel

www.ohne-makler.net/expose/312887 Seite 4/10



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 97,60 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C

\ 4
Aaefale | c | o | e | FI SN

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

www.ohne-makler.net/expose/312887 Seite 5/10



Galerie

Schlafzimmer

Essbereich
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Exposeé - Galerie

Flur

Flur
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Galerie

ENERGIEAUSWEIS « werngessuce

R den §§ 79 ff. Gebat

(GEG) vom 08.08.2020 *

Berechneter Energiebedarf

Registriemummer BY-2022-004051774

Energiebedarf des Gebaudes

108,0 kwh(m-
Primérenergie-
bedarf

Treibhausgasemissionen 23,7 kg co, Aquivalent /(m*a)

Anforderungen gem38 GEG :
Primirenergiebedarf

Endenergie-
bedarf
L.

Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
O Verfahren nach DINV 18599
O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren’)

IstWert  kWh/(m®a) Anforderungswert  kWh/(mva) 3
Energetische Qualiit der Gebludehille H, ® Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Ist-Wert  KWh/(m*a) Anforderungswert  kWh/(ma) ‘Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) * [ eingehalten
q obedarf b
g f des G & i 97,6 kwhi(mea)
. laick End .
Energien gl te gie

Nutzung emeuerbarer Energien zur Deckung des
§10 Absat

Nummer 3 GEG:

Anteil der
Deckungs- Pflichterfiil-
anteil %] lung [%]

Summe:

MaBnahmen zur Einsparung*

Die Anforderungen zur Nutzung emeuerbarer

Energlen zur Deckung des Wirme- und Kaltebedarfs

01 Die Anforderungen nach § 45 GEG in

Verbindung mit § 16 GEG sind eingehalten.

Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fuhren
by

=} §45GEG in 8¢
gemaB § 34 Absatz 2 GEG: Die % den tats!
nach § 16 GEG werden um %
unterschritten. (A), dieim
bl pruisir R — Aigemeinen groBer st als die Wohnflich des Gebdudes
0 -
“)EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
Energieausweis
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Aussenansicht

Koch- & Essbereich
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