Nordlingen - Altstadt Nordlingen

Hohe steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten:
2-7i.-0G-Wohnung mit ca. 55m? im neuen Eger-
Viertel

Ndmero de propiedad: 26248001_B6 B
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PRECIO DE COMPRA: 399.000 EUR ¢ SUPERFICIE HABITABLE: ca. 54,9 m2 « HABITACIONES: 2
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De un vistazo

26248001_B6_B

ca. 54,9 m?

Techo a dos aguas
2

2

1

1

1782

399.000 EUR
Piso

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

con proyecto

Sdlido
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Datos energeticos

Calefaccion por Legally not required
suelo radiante

Bomba de calor
aire-agua
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. - 09081 604267-0
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Planos de planta
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Denkmal AfA Rechner

Berechnung nach 5§

Gesamtkaufpreis (€) Anteil Sanierungskosten (%) Baujahr Kategorie
353000 80 vor 1925 v
Nutzung Zu versteuerndes Jahreseinkommen (€) Steuertabelle
Vermietung ~ 80000 Grundtabelle b
Steuervorteil berechnen

Dein méaglicher Steuervorteil betrigt circa 149.588 €

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

50.000 24263 . o7 50275 11006 15.257
50.000 24263 27 50275 11006 13.257
80,000 24263 a7 50275 15257
50,000 24263 997 50275 11006 15257
50.000 24263 o7 50275 13.257
50.000 24263 o7 50275 13.257
50.000 24263 o7 50275 11006 13.257
50.000 24263 27 50275 13.25¢
80,000 20263 22344 LT 56.650 10.883
50,000 24263 22344 997 56.650 13380 10.883
50.000 24263 ou7 56.650 10.883
50.000 24263 o7 56.650 10.883
960.000 291156 318.200 11964 628836 141.568 149.588
4 < ¢

www.von-poll.com
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Una primera impresion

Diese ansprechende 2-Zimmer-Wohnung prasentiert sich mit einer Wohnflache
von ca. 54,90 m?im 1. Obergeschoss eines denkmalgeschiitzten Geb&udes,
dessen Urspriinge bis ins Jahr 1782 zurlickreichen. 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 zwei Zimmer umfasst. Die Grundflache bietet dabei
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten flir unterschiedliche Lebenssituationen — ob als
Lebensmittelpunkt flir Einzelpersonen, Paare oder jene, die das Besondere in
historischem Ambiente schatzen. Das Badezimmer ist funktional gestaltet und fligt

sich harmonisch in das Gesamtkonzept der durchdachten Wohnung ein.

Technisch sowie energetisch Uberzeugt die Ausstattung durch zeitgemaRBe
Standards. In allen Raumlichkeiten sorgt eine FuBbodenheizung fir eine behagliche
Warme. Grundlage dafir ist eine effiziente Luft-Wasser-Warmepumpe, die nicht
nur energiesparend arbeitet, sondern auch die Umwelt schont. Erganzt wird dies
durch eine dezentrale Wohnraumliftung mit Warmerlickgewinnung — so profitieren

Sie stets von frischer Luft und einem angenehmen Raumklima.

Hochsten Anspruchen wird ebenso die Ausstattungsqualitat gerecht: Die
hochwertig sanierten Rdume sind mit warmeddmmenden Sprossenfenstern aus
Holz versehen. Diese Fenster verfligen Uber eine dreifache Verglasung und erfillen
moderne Anforderungen an Energieeffizienz sowie Schallschutz, ohne dabei den
Charme des historischen Bauwerks einzubiBen. Fir den Alltag besonders praktisch

ist auch der integrierte Waschmaschinenanschluss innerhalb der Wohnung




Als Teil einer umfassenden Quartiersentwicklung entfaltet diese besondere
Wohnung ihr volles Potenzial jedoch nicht nur im Inneren des historischen
Gebaudes, sondern auch im stadtebaulichen Kontext. Sie ist eingebettet in ein
zukunftsweisendes Projekt, das historische Substanz bewahrt und gleichzeitig
neuen Wohnraum in auBergewohnlicher Lage schafft. Damit verbindet sich
individuelles Wohnen mit der Vision eines lebendigen, 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 m? sind vielfaltige Nutzungen geplant, unter anderem auch moderne
Eigentumswohnungen in einem historischen Bestandsgebaude mit
WohnungsgroBen von 28 bis 99 m2. Ziel ist es, ein lebendiges und vielfaltiges
Quartier zu schaffen, das die Geschichte des Eger-Viertels respektiert und
gleichzeitig moderne Anforderungen erflillt. Lassen Sie sich inspirieren von dieser
Vision fur ein einzigartiges Stadtviertel. Investoren profitieren von der attraktiven
Denkmalschutz-AfA, die sowohl fur die Gbrigen Bestandsgebaude des Quartiers als
Teil eines geschutzten Ensembles gilt. Die Sanierung zu KfW-Effizienzhdusern
ermdoglicht zudem die Nutzung des KfW-Forderprogramms 261. Im Vergleich zum
Markt bietet dieses Programm attraktive Zinskonditionen und gewahrt einen
finanziellen Zuschuss, indem ein Teil des Kreditbetrags nicht zurlickbezahlt werden

muss.

Ob zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage — diese Wohnung im neuen Eger-
Viertel vereint historischen Charakter, moderne Ausstattung und attraktive
Fordermdglichkeiten zu einer seltenen Gelegenheit in Nordlingen. Sichern Sie sich
Ihren Platz in diesem besonderen Quartier und investieren Sie in ein Stlck neu

interpretierter Stadtgeschichte.
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Detalles de los servicios

+ gerdumige 2-Zimmer Wohnung im 1. OG mit ca. 54,90 m? Wohnflache

+ hochwertig sanierte Immobilie zum Erstbezug

+ warmedammende dreifach verglaste Sprossenfenster aus Holz

+ FuBbodenheizung in allen Raumlichkeiten

+ dezentrale Wohnraumliftung mit Warmerlckgewinnung

+ Waschmaschinenanschluss innerhalb der Wohnung

+ effiziente Luft-Wasser-Warmepumpe

+ Moglichkeit fur KfW Foérderungen und Zuschusse

+ attraktive Denkmal-AfA mit Mdglichkeit zur GUberdurchschnittlich hohen
Steueroptimierung (nahere Informationen hierzu erhalten Sie im personlichen

Gesprach)
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Todo sobre la ubicacion

Historische Exklusivitat im Herzen Nordlingens:

Die Immobilie befindet sich in herausragender Lage innerhalb der historischen
Altstadt von Nordlingen — einem der besterhaltenen mittelalterlichen Stadtkerne
Deutschlands. Umgeben von denkmalgeschutzter Bausubstanz, Kopfsteinpflaster
und gewachsener Architektur bietet dieser Standort ein Wohnumfeld von

auBergewodhnlicher Authentizitat, Seltenheit und Wertbestandigkeit.

Die vollstandig erhaltene Stadtmauer, der Marktplatz, historische Bauwerke sowie
ausgewahlte Gastronomie, Cafés und individuelle Einzelhandelsgeschafte pragen

das unmittelbare Umfeld. Hier verbinden sich Geschichte, urbanes Leben und eine
besondere Wohnatmosphare, wie sie nur wenige Stadte in dieser Form bieten

konnen.

Trotz der ruhigen, entschleunigten Altstadtlage sind samtliche Einrichtungen des
taglichen Bedarfs fuBlaufig erreichbar. Arzte, Apotheken, Schulen, kulturelle
Angebote sowie Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe - ein
entscheidender Komfortfaktor, der diese Lage sowohl fur Eigennutzer als auch fur

langfristig orientierte Kapitalanleger besonders attraktiv macht.
Verkehrsanbindung & Erreichbarkeit:

Nordlingen verflgt trotz seiner historischen Struktur Uber eine sehr gute regionale
und Uberregionale Anbindung. Die BundesstraBen **B25** und **B29**
gewahrleisten eine zugige Erreichbarkeit der umliegenden Wirtschaftsraume. Die
Autobahnen **A7** und **A8%** sind in komfortabler Fahrzeit erreichbar und

ermdglichen eine schnelle Verbindung nach Minchen, Stuttgart, Augsburg und




Nurnberg.

Der Bahnhof Nordlingen ist in kurzer Distanz gelegen und bietet regelmaBige
Bahnverbindungen u. a. in Richtung Augsburg, Donauworth und Aalen. Dies macht

den Standort auch fir Pendler und mobile Bewohner attraktiv.

Die Altstadt selbst ist gepragt von kurzen Wegen, hoher Aufenthaltsqualitat und
einem Uberwiegend verkehrsberuhigten Umfeld — ein Standortmerkmal, das Ruhe,

Sicherheit und Wohnqualitat auf hochstem Niveau vereint.
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Otros datos

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.

GRUNDRISSPLANE:
Die im Exposé abgebildeten Plane sind nur Orientierungshilfen und erheben keinen

Anspruch auf Richtigkeit und korrekte MaBe.
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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | BaldingerstraBe 21, 86720 Nérdlingen
Tel.: +49 9081-60 42670

E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/es/pie-de-imprenta

