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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90439 Niurnberg
Erstbezug nach Sanierung - Charmante 2-Zimmer-
Wohnung in Nurnberg-St. Leonhard

219.000 €

Kaufpreis

50 m?

Wohnflache

2

Zimmer

m Raiffeisenbank
== == Oberferrieden-Burgth

lhr Ansprechpartner

Raiffeisenbank Oberferrieden-
Burgthann eG

kann kommer e -
Raffesenbark BV Tel.: 09183/9301-66

Oberferrieden-Burgthann eG mm ' s . - )
immobilien@raiba-burgthann.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 50 m? Kaufpreis 219.000 €

Zimmer 2 Kaufpreis / gm 4.380 €
Innen-Courtage 3,570 % €

Energieausweis Aussen-Courtage 3,570 %

Art Bedarf Kautionstext Kautionstext

Ausstelldatum 16.05.2024

gliltig bis 15.05.2034 Zustand

Baujahr (Haus) 1902 Baujahr 1902

Endenergiebedarf 171.3

Primar-Energietrager Erdgas

Wertklasse F

Gebaudeart Wohngebaude
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Beschreibung

Diese kernsanierte 2-Zimmer-Wohnung im beliebten Stadtteil St. Leonhard in Nirnberg bietet
modernen Wohnkomfort in einem charmanten Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1900. Nach einer
umfassenden Kernsanierung im Jahr 2023 prasentiert sich die Wohnung als Erstbezug mit
hochwertiger Ausstattung und durchdachtem Grundriss.

Die ca. 50 m? Wohnflache verteilen sich auf ein helles Wohnzimmer, ein gemdiitliches Schlafzimmer,
eine separate Kiche und ein modernes Badezimmer mit Badewanne, WC und Fenster. Die RGume
sind mit neuen Boden und Tilren ausgestattet, alle Leitungen wurden erneuert, und eine neue
Gasetagenheizung sorgt fir effiziente Warme.

Die doppelt verglasten Kunststofffenster aus 2010 garantieren angenehme Ruhe und
Energieeffizienz. Die Wohnung ist leerstehend und sofort bezugsfertig ideal sowohl flr
Kapitalanleger als auch fur Selbstnutzer, die urbanes Leben mit Stil suchen.

Ausstattung &amp; Highlights

Erstbezug nach Kernsanierung 2023

Neue Gasetagenheizung (2023)

Modernes Badezimmer mit Badewanne und Fenster

2-fach verglaste Kunststofffenster (ca. 2010)

Neue Bdden und Turen

Separate Kiiche (ohne Einbaukliche)

Ruhige Lage im 1. Obergeschoss (Wohnung Nr. 3)

Bezugsfertig und leerstehend

Nutzungsmadglichkeiten

Kapitalanlage:

Die Wohnung verfligt Uber ein solides Mietpotenzial und tberzeugt durch eine umfassende
Sanierung, die sie fur Mieter sofort attraktiv und bezugsfertig macht. Bei Vermietung generiert sie
einen positiven monatlichen Cashflow von etwa 100 Euro und bietet somit eine verlassliche
Maoglichkeit, dauerhaft Ertrage zu erzielen und lhr Kapital gewinnbringend anzulegen.
Selbstnutzung:

Ideal fur Singles oder Paare, die modernes Wohnen in zentraler Lage zu schatzen wissen. Die
Wohnung ist frisch saniert, pflegeleicht und bezugsbereit.

Steuerliche Vorteile fir Kapitalanleger

Ein besonderes Plus flir Kapitalanleger ist die Moglichkeit, durch ein Restnutzungsgutachten eine
erhdhte Abschreibung (AfA) geltend zu machen. Das bedeutet, dass statt der regularen 2 %
Abschreibung pro Jahr (fiir Altbauten) eine deutlich héhere Abschreibung von etwa 45 % realistisch

ist und damit die steuerliche Belastung deutlich sinkt.

Dieses Gutachten kann zeitnah erstellt werden und ermdglicht so eine attraktivere Steuerersparnis
durch hohere lineare Abschreibung auf den Gebaudewert.
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Kombiniert mit den stabilen Mieteinnahmen ist diese Immobilie eine lukrative Investition mit
langfristigem Wertsteigerungspotenzial.

Lage

Die Wohnung befindet sich im charmanten Stadtviertel St. Leonhard einem der begehrtesten und
zugleich ruhigeren Wohngebiete Nirnbergs. Hier verbinden sich urbanes Flair mit guter
Infrastruktur: Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel sind fuBlaufig
erreichbar.

Die Nahe zur Nurnberger Altstadt sowie zum Pegnitzgrund bieten attraktive Freizeitmdglichkeiten.
St. Leonhard Uberzeugt durch eine hohe Lebensqualitat, was diese Immobilie sowohl fir
Kapitalanleger als auch flir Eigennutzer besonders interessant macht.

Sonstige Angaben

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf Informationen, die uns von unserem
Auftraggeber Ubermittelt wurden.

Fir Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Daten kann von uns keine Haftung ibernommen
werden.

Eine Weitergabe des Exposés an Dritte darf nur mit Einverstéandnis des Anbieters erfolgen.

Die Kauferprovision betragt 3,57% inkl. gesetzl. Mwst. vom Kaufpreis und ist verdient und fallig nach
Abschluss eines notariellen Kaufvertrages.
Der Verkaufer bezahlt eine Provision in Héhe von 3,57 % inkl. gesetzl. Mwst. vom Kaufpreis.

Gerne kdnnen Sie uns telefonisch kontaktieren. Bitte senden Sie uns aber parallel eine Anfrage mit
Ihren Kontaktdaten Uber das Portal (Anbieter kontaktieren).
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