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Exposé

Wohnung in Nurnberg

Provisionsfrei Einzugsbereit mit Sonnenterrasse
Energieeffizienz A und degressive Afa

Objekt-Nr. OM-323985
Wohnung

Verkauf: 299.500 €

Ansprechpartner:
Tanja Mandel
Telefon: 0176 44432068

90451 Niirnberg

Bayern
Deutschland
Baujahr 2024 Ubernahme sofort
Zimmer 3,00 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Wohnfldche 53,82 m? Stellplatze 1
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Diese Exklusive und wunderschéne 3-Zimmer Souterrainwohnung befindet sich im sehr
beliebten Ortsteil Niirnberg Eibach. Die ca. 53,82 m? grofie Wohnung tiberzeugt mit ihrem gut
durchdachten und lichtdurchfluteten Grundriss und prasentiert sich in einem sehr guten
Zustand. Die Energieeflizienz ist durch den durchdachten Ausbau und die hochwertige
Modernisierung mit Warmepumpe, FufSbodenheizung, 3-fach verglaste Fenster und Dammung
Energieeffizienzklasse A.

Die Objektbilder sprechen fiir sich! Schauen Sie sich die Wohnung gerne vor Ort an.

Durch den provisionsfreien Kauf dieser wunderschénen Immobilie, sichern Sie sich zusatzlich
eine Einsparung von ca. 14.256,20€ an Maklerprovision (4,76 % der Kaufsumme), da Sie die
Wohnung direkt vom Eigentiimer kaufen.

Zusatzlich profitieren Kapitalanleger in hohem Maf3e von der degressiven Abschreibung und
kénnen sich lukrativste steuerliche Vorteile durch den Kauf der Wohnung sichern. Durch die
hohe AfA (5 % degressiv) in den ersten Jahren entsteht ein grofierer steuerlicher Verlust, der
zu einer betrachtlichen Steuerersparnis fiihren kann, sofern Sie anderweitige positive
Einkiinfte haben. Sprechen Sie uns gerne flir die Beispielrechnung unseres Steuerberaters bei
der Besichtigung an.

Der offene Wohn- und Essbereich der Wohnung ist an die grof3e Terrasse angebunden, welche
an gemitlichen Tagen zum Grillen und Relaxen einladt. Die hervorragende Stid-/
Westausrichtung lasst alle Herzen der Sonnenanbeter hoherschlagen.

Die durchdachte Raumaufteilung umfasst insgesamt 3 -Zimmer, die vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten bieten. Ob als Schlafzimmer, Kinderzimmer, Arbeitszimmer oder
Hobbyraum - hier findet jeder seinen persoénlichen Riickzugsort.

Auch das Bad ist ein Augenschmaus fur alle Wellnessfans. Die Dusche im hocheleganten
Design und der schicke Waschbeckenunterschrank runden das Badezimmer stilvoll ab.

Sie suchen eine gemiitliche und zusétzlich stilvolle moderne Wohnung? Erfiillen Sie sich Ihren
Wunsch und machen Sie diese charmante 3 -Zimmer-Wohnung zu Ihrem neuen Zuhause und
Vereinbaren Sie jetzt gleich einen Besichtigungstermin.

Ausstattung

Zusatzlich zu der durchdachten Raumaufteilung verfiigt diese Wohnung tiber hochmoderne
Ausstattungsmerkmale, die den Wohnkomfort und die Energieeflizienz deutlich verbessern
und die Wohnung bestens fur die Zukunft ausstatten.

Die neuen dreifachverglasten Terrassentiir Fenster und deren elektrischen
Aluminiumrollladen sorgen nicht nur fur eine helle und freundliche Atmosphare in der
gesamten Wohnung, sondern bieten auch ausgezeichneten Schallschutz und
Warmedammung, die den Energieverbrauch deutlich reduziert und die Heizkosten senkt.

Die neue Warmepumpe (Testsieger Viessmann Vitocal 250-A) gewahrleistet eine nachhaltige
Warmeversorgung fiir die Wohnung.

Die 14 cm starke Fassadenddmmung aus dem Jahr 2024 tragt ebenfalls zur Energieeffizienz
der Wohnung bei, indem sie Warmeverluste minimiert und ein angenehmes Raumklima das
ganze Jahr uber gewahrleistet.

Mit dieser modernen und umweltfreundlichen Ausstattung, der modernen und effizienten

Fu3bodenheizung und einer Energieeffizienz von A ist und bleibt diese Wohnung ein
nachhaltiges Zuhause fiir jetzt und fiir die Zukunft.

- Energieefliziente Warmepumpe (Viessmann Vitocal 250-A, Testsieger)
- Einbau moderner und effizienter Fu3bodenheizung (Niedrige Vorlauftemperatur)

- Neue 3-fach verglaste Fenster, Warmedurchgangskoeflizient 0,80
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- elektrisch gesteuerte Aluminiumrollladen in anthrazit bei der Terrasse.
- grof3e Sonnenterrasse Sud-/Westausrichtung

- degressive Abschreibung (Wachstumschancengesetz)

- Provisionsfrei

- Energieeffizienz A

- Helle, schén gespachtelte Wande

- Laminat und Fliesen

- Neue 3-adrige Elektroleitungen in der kompletten Wohnung,.

- Neuer Elektro-Unterverteiler mit neuen Sicherungen und FI-Schalter.
- Bad mit Dusche, Waschbeckenunterschrank, FufSbodenheizung.

- Neue warmedammende Haustlir. Warmedurchgangskoeffizient 1,19.

- Dachdammung mit hochwertiger ISOVER Klemmfix Zwischensparddmmung und
zusatzlicher Aufsparrenddmmung 60mm.

- Neue Dacheindeckung mit Flachziegeln

- Wohnflache ca. 53,82 m?

- 3- Zimmer

- Massivbauweise

- Zentrale und doch ,griine” Lage in Niirnberg Eibach

- Internet: An Ihrer Adresse ist eine Bandbreite von bis zu 250 Mbit/s verfiigbar

- Die Restarbeiten (hauptsachlich Auf3enanlagen und Sichtschutz der Terrasse) werden Anfang
des Jahres 2025 abgeschlossen sein.

- Weitere Anpassungswiinsche gerne auf Anfrage wahrend oder nach der Besichtigung.

Fuf3boden:
Laminat

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Duschbad

Lage
Die Lage der Wohnung ist ebenso attraktiv wie die Immobilie selbst. In einer ruhigen

Wohngegend gelegen, genieflen Sie hier die Vorziige eines beschaulichen Lebensumfelds und
profitieren dennoch von einer guten Anbindung an die Infrastruktur Ntarnbergs.

Eibach zeichnet sich durch seine familienfreundliche Atmosphére, eine ausgezeichnete
Infrastruktur und einer gute Verkehrsanbindung in die Stadt an.

In unmittelbarer Nahe des Hauses finden sich verschiedene Einkaufsméglichkeiten fiir den
taglichen Bedarf, darunter Supermarkte, Backereien und Apotheken. Auch gastronomische
Einrichtungen und gemitliche Cafés laden zum Verweilen ein.

Fur Familien mit Kindern bietet Eibach eine Vielzahl von Kindergarten und Schulen, darunter
Grundschulen und weiterfihrende Schulen. Zudem befinden sich zahlreiche Spielplatze und
Grunflachen in der Umgebung, die zu Aktivitaten im Freien einladen.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Die nachste Haltestelle ist nur wenige Gehminuten
entfernt und bietet eine schnelle Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz. Auch die
Autobahnen A73 und B4 sind in kurzer Fahrzeit erreichbar, was ftir Pendler und Berufstétige
eine optimale Anbindung in die Innenstadt und an die umliegenden Stadte wie Erlangen und
Furth gewdhrleistet.
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Die Umgebung 1adt zu Spaziergangen und Radtouren ein.

Insgesamt bietet der Ortsteil Eibach eine hohe Lebensqualitat und eine ideale Umgebung fir
Familien und Menschen, die das Wohnen in der Nahe der Stadt schatzen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Hauptschule,
Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 35,40 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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03 Terrasse

04 Flur
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Exposeé - Galerie
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08 Hausansicht
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10 3D Grundriss

www.ohne-makler.net/expose/323985 Seite 9/10



Galerie
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