Nordlingen - Altstadt Nordlingen

Hohe steuerliche Abschreitbungsmaoglichkeiten: 2-Zi.-
OG-Wohnung mit ca. 55m? im neuen Eger-Viertel

Objektnummer: 26248001_B6 B
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KAUFPREIS: 399.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 54,9 m2 ¢ ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26248001 B6 B 399.000 EUR

ca. 54,9 m2 Etagenwohnung

Satteldach Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1 Massiv

1782
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung KEIN

L uft/Wasser -
War mepumpe
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 09081 604267-0
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Grundrisse
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Gesamtkaufpreis (€) Anteil Sanierungskosten (%) Baujahr Kategorie

353000 80 vor 1925 v
Nutzung Zu versteuerndes Jahreseinkommen (€} Steuertabelle

Vermietung b 80000 Grundtabelle b

Dein méaglicher Steuervorteil betrigt circa 149.588 €

Einkommen (€)  Steuerlastalt(€) AfADenkmal(€) AfAAltbau(€) Einkommen neu (€) Stewerlastneu (€) Steuerersparnis (€)

50.000 24.263 28, 97 50275 11.006 13.257
50.000 24263 997 50.275 13.257
80.000 26263 a97 50275 13357
80.000 26263 997 50275 11.006 13357
80.000 24263 297 50.275 13.357
80.000 24263 997 50.275 13257
80.000 24263 097 50.275 11.006 13.257
§0.000 997 50.275 15.257
80.000 26263 22344 a97 56,659 10,883
80.000 26263 22344 997 56.659 13.380 10,883
80.000 24263 297 56.650 10.883
80.000 24263 097 56.650 10.883
950.000 291.156 319.200 11.964 628.836 141.568 149.588
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Objektnummer: 26248001 B6 B - 86720 Nordlingen - Altstadt Nordlingen

Ein erster Eindruck

Diese ansprechende 2-Zimmer-Wohnung préasentiert sich mit einer Wohnflache von ca.
54,90 m2im 1. Obergeschoss eines denkmalgeschiitzten Gebaudes, dessen Urspriinge bisins
Jahr 1782 zur Uickreichen. Die Immobilie befindet sich aktuell in der Bauphase und ist
projektiert —nach der umfassenden, hochwertigen Sanierung erwartet Sie hier ein
Erstbezug mit modernem Komfort und hochwertiger Ausstattung.

Die Wohnung beeindruckt mit einem durchdachten Raumkonzept, das ein Schlafzimmer
und insgesamt zwel Zimmer umfasst. Die Grundflache bietet dabei vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten fir unter schiedliche L ebenssituationen — ob als L ebensmittel punkt
fur Einzelper sonen, Paare oder jene, die dasBesonderein historischem Ambiente schatzen.
Das Badezimmer ist funktional gestaltet und figt sich harmonisch in das Gesamtkonzept der
durchdachten Wohnung ein.

Technisch sowie ener getisch Uber zeugt die Ausstattung dur ch zeitgemal3e Standards. In
allen Raumlichkeiten sorgt eine FuRbodenheizung fiir eine behagliche Warme. Grundlage
daflr ist eine effiziente L uft-Wasser-War mepumpe, die nicht nur energiesparend arbeitet,
sondern auch die Umwelt schont. Erganzt wird dies durch eine dezentrale
Wohnraumliftung mit Warmer tickgewinnung — so profitieren Sie stetsvon frischer L uft
und einem angenehmen Raumklima.

Hochsten Anspriichen wird ebenso die Ausstattungsqualitat gerecht: Die hochwertig
sanierten Raume sind mit warmeddmmenden Sprossenfenstern aus Holz ver sehen. Diese
Fenster verfligen Uber eine dreifache Verglasung und erfillen moder ne Anforderungen an
Ener gieeffizienz sowie Schallschutz, ohne dabei den Charme des historischen Bauwerks
einzubiiRen. FUr den Alltag besonders praktisch ist auch der integrierte
Waschmaschinenanschlussinnerhalb der Wohnung

AlsTell einer umfassenden Quartier sentwicklung entfaltet diese besondere Wohnung ihr
volles Potenzial jedoch nicht nur im Inneren des historischen Gebéudes, sondern auch im
stadtebaulichen Kontext. Sieist eingebettet in ein zukunftsweisendes Projekt, das historische
Substanz bewahrt und gleichzeitig neuen Wohnraum in auRer gewohnlicher L age schafft.
Damit verbindet sich individuelles Wohnen mit der Vision eineslebendigen, neu
interpretierten Stadtviertels.

Das neue Eger-Viertel wird innerhalb der historischen Stadtmauer auf dem Gelande der

ehemaligen Ankerbrauerei Nordlingen entstehen. Auf einer Flache von rund 7.000 m2 sind
vielfaltige Nutzungen geplant, unter anderem auch moder ne Eigentumswohnungen in einem




historischen Bestandsgebaude mit Wohnungsgr 63en von 28 bis99 m2. Ziel ist es, ein
lebendiges und vielfaltiges Quartier zu schaffen, das die Geschichte des Eger-Viertels
respektiert und gleichzeitig moder ne Anfor derungen erflillt. Lassen Sie sich inspirieren von
dieser Vision flr ein einzigartiges Stadtviertel. Investoren profitieren von der attraktiven
Denkmalschutz-AfA, die sowohl fur die Ubrigen Bestandsgebaude des Quartiersals Tell
eines geschuitzten Ensembles gilt. Die Sanierung zu KfW-Effizienzh&user n ermoglicht zudem
die Nutzung des KfW-Forder programms 261. Im Vergleich zum Markt bietet dieses
Programm attraktive Zinskonditionen und gewahrt einen finanziellen Zuschuss, indem ein
Teil desKreditbetrags nicht zurlickbezahlt werden muss.

Ob zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage — diese Wohnung im neuen Eger-Viertel
vereint historischen Charakter, moder ne Ausstattung und attraktive Forder méglichkeiten
Zu einer seltenen Gelegenheit in Nordlingen. Sichern Siesich Ihren Platz in diesem
besonderen Quartier und investieren Siein ein Stiick neu interpretierter Stadtgeschichte.
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Ausstattung und Details

+ geraumige 2-Zimmer Wohnung im 1. OG mit ca. 54,90 m2 Wohnflache

+ hochwertig sanierte Immobilie zum Erstbezug

+ warmedammende dr eifach ver glaste Sprossenfenster aus Holz

+ FuBbodenheizung in allen Raumlichkeiten

+ dezentrale Wohnraumliftung mit Warmer tickgewinnung

+ Waschmaschinenanschlussinnerhalb der Wohnung

+ effiziente L uft-Wasser -War mepumpe

+ Moglichkeit fur KfW Forderungen und Zuschiisse

+ attraktive Denkmal-AfA mit Mdglichkeit zur Uberdurchschnittlich hohen
Steueroptimierung (néhere Informationen hierzu erhalten Sie im per sdnlichen Gesprach)
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Alles zum Standort

Historische Exklusivitét im Herzen Nordlingens:

Die Immobilie befindet sich in herausragender Lage innerhalb der historischen Altstadt von
Nordlingen —einem der besterhaltenen mittelalterlichen Stadtker ne Deutschlands. Umgeben
von denkmalgeschiitzter Bausubstanz, K opfsteinpflaster und gewachsener Architektur
bietet dieser Standort ein Wohnumfeld von aulRergewohnlicher Authentizitét, Seltenheit und
Wertbestandigkeit.

Dievollstandig erhaltene Stadtmauer, der Marktplatz, historische Bauwer ke sowie
ausgewahlte Gastronomie, Cafés und individuelle Einzelhandel sgeschéfte pragen das
unmittelbare Umfeld. Hier verbinden sich Geschichte, urbanes L eben und eine besondere
Wohnatmosphare, wie sie nur wenige Stadte in dieser Form bieten kénnen.

Trotz der ruhigen, entschleunigten Altstadtlage sind sdmtliche Einrichtungen destaglichen
BedarfsfuRlaufig erreichbar. Arzte, Apotheken, Schulen, kultur elle Angebote sowie
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe — ein entscheidender
Komfortfaktor, der diese L age sowohl flr Eigennutzer alsauch fur langfristig orientierte
Kapitalanleger besonders attraktiv macht.

Verkehrsanbindung & Erreichbarkeit:

Nordlingen verflgt trotz seiner historischen Struktur Gber eine sehr guteregionale und
Uberregionale Anbindung. Die BundesstraRen **B25** und **B29** gewahrleisten eine
zligige Erreichbarkeit der umliegenden Wirtschaftsraume. Die Autobahnen ** A7** und

** A8** sind in komfortabler Fahrzeit erreichbar und ermoglichen eine schnelle Verbindung
nach Mdnchen, Stuttgart, Augsburg und Nurnberg.

Der Bahnhof Nérdlingen ist in kurzer Distanz gelegen und bietet regelmafiige
Bahnverbindungen u. a. in Richtung Augsburg, Donauwdrth und Aalen. Dies macht den
Standort auch fur Pendler und mobile Bewohner attraktiv.

Die Altstadt selbst ist gepragt von kurzen Wegen, hoher Aufenthaltsqualitat und einem
Uberwiegend ver kehr sberuhigten Umfeld — ein Standortmerkmal, das Ruhe, Sicher heit und
Wohnqualitat auf hochstem Niveau vereint.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.

GRUNDRISSPLANE:
Dieim Exposé abgebildeten Plane sind nur Orientierungshilfen und erheben keinen

Ansgpruch auf Richtigkeit und korrekte Mal3e.
777777
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldinger stral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +499081 - 6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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