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Editorial

Hallo
erstmal!

Wihrend sich die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Héuser

GESCHAFTSFUHRER

in Niirnberg nach ihrem Abwirtstrend langsam wieder stabilisieren,

sieht es bei den Mietpreisen ganz anders aus. Die Auswertungen fiir den

neuen Mietspiegel zeigen: Die Kaltmieten sind in den letzten beiden

Jahren deutlich gestiegen. Aber es gibt auch gute Neuigkeiten vom

Immobilienmarkt: Bayern bringt einige Erleichterungen im Baurecht auf

den Weg, was vielen Eigentiimern und Bauherren zugutekommen diirfte.

Lesen Sie das und vieles mehr in dieser Ausgabe. Viel Freude dabei!

Tina Ebermann

Geschiftsfithrerin ImmoNiirnberg | Marketing

IMMONURNBERG

Tina Ebermann und Andreas Meschiitz
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Her sind wir schliefllich auf INPLACE ge-
kommen. Es driickt genau das aus, was wir

leisten: als Immobilienmakler fur Sie "an Ort

und Stelle zu sein” (so die Ubersetzung).




Immobilienmarkt

Neuer
Mietspiegel

Der neue Mietspiegel der Stadt Niirnberg zeigt deutlich: Wer zur Miete

wohnt, muss mehr zahlen als noch vor zwei Jahren. Die Durchschnitts-

miete pro m?” ist auf 9,65 € gestiegen, im Jahr 2022 lag sie noch bei 9,18 €.

Der Mietspiegel wird alle zwei Jahre von der Stadt Niirnberg veroffentlicht,

zuletzt im August 2024. Er ist die Grundlage fiir Mietberechnungen und -er-

hohungen. Alles Wissenswerte rund um den Mietspiegel erfahren Sie hier.

Mieten steigen weiter

Die Mietpreise in Niirnberg steigen
weiter — und das unabhingig von
Grofle und Baujahr der Immobilie.
In den letzten zwei Jahren stieg die
Miete durchschnittlich um 5,1 %.
Am gilinstigsten wohnen Mieter in
einfach ausgestatteten Wohnungen
(z. B. mit Teppich, PVC, Stand-WC)
mit Baujahr zwischen 1919 und 1948.
Eine hohe Miete kosten Wohnungen,
die ab 1996 gebaut wurden - neue
Wohnungen ab Baujahr 2017 sind
noch teurer.

Uberdurchschnittlich stark sind die
Mieten mit 9 % bei Wohnungen mit
90 bis 110 m” gestiegen. Unterdurch-
schnittlich fallen hingegen die Miet-
steigerungen mit 3 % bei Wohnungen
mit 30 bis 40 m” aus - allerdings war
das Mietniveau fiir diese Wohnun-
gen bereits im Jahr 2022 sehr hoch.
Welche Wohnungen sind aktuell noch
preiswert zu mieten?

www.immonuernberg.de

Mit einem Quadratmeterpreis von
8,90 € sind das gut ausgestattete,
vor 1977 gebaute Wohnungen mit
einer Grofle von 60 bis 80 m*. Noch
giinstiger wohnen Mieter in einfach
ausgestatteten, vor 1977 gebauten
Wohnungen ab 40 m? fiir 7,60 bis
8,10 € pro m>.

Angepasste Zu- und
Abschldage

Die Grundlage fiir die Miethéhe
bildet die Durchschnittsmiete (sog.
Basis-Nettokaltmiete), die je nach
Zustand, Alter und Ausstattung der
Wohnung erh6ht (Zuschldge) oder
reduziert (Abschldge) wird. Auch bei
diesen Zu- und Abschldgen hat sich
im Mietspiegel 2024 etwas getan, wie
z. B. beim Einfluss des Baujahrs und
der Ausstattung des Mietobjekts auf
die Miethohe.

Insgesamt fallen ein besonders altes,
aber auch ein neueres Baujahr mehr

INPLACE
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Eine Schritt-fiir-
Schritt-Anleitung
zur Mietpreisbe-
rechnung finden
Sie in unserem
Blog.

ins Gewicht. Fir altere (Mehrfami-
lien-)Héauser werden 1-2 % mehr von
der Nettokaltmiete abgeschlagen. Bei
neueren Hausern (ab Baujahr 2017)
gibt es einen Zuschlag von 23 % - im
Mietspiegel 2022 waren es nur 18 %.

Folgende Zuschlidge wurden in den
Mietspiegel neu aufgenommen:

=» Heizungen, die tiberwiegend mit
Holzpellets, Erd-/Umweltwarme
oder Solarenergie betrieben werden,
bekommen einen Zuschlag von 3 %.
Das unterstiitzt die umweltfreundli-
che Energiewende.

=> Fiir Kochnischen (unter 2 m Brei-
te) in Wohnungen bis zu 60 m? gibt
es 2 % Zuschlag.

=> 9 % Abschlag gibt es ab sofort fiir
Wohnungen ohne ein separates Bade-

zimmer.

Aus dem Katalog gestrichen wur-
den Abschlége fiir Erdgeschoss-
wohnungen und fiir Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit mehr als 5
Obergeschossen.

Mietentwicklung an

einem Beispiel

Wir haben uns die Entwicklung der
Mietpreise anhand eines Beispiels
angeschaut: Bei einer 57 m* Miet-
wohnung in der Niirnberger Siid-
stadt, Baujahr 1958 (2019 saniert),
lag die Erh6hung der Miete von 2020
auf 2022 noch bei 8 %. Vom Jahr
2022 auf das Jahr 2024 stieg die Miete
nur noch um 2 %. Die 2 % entstehen

www.immonuernberg.de

durch den erhohten Quadratmeter-
preis (Basismiete) von 9,53 €/m” statt
9,05 €/m” und die verinderten Zu-
und Abschlige.

Langanhaltender Trend
Vergleicht man die aktuellen Zahlen
mit den Preisen aus dem Jahr 2020,
sind die Mieten bei einer Wohnung
mit 30 m* um 13 % gestiegen, eine

80 m*-Wohnung verzeichnet eine
Preissteigerung von 15 % und eine
Wohnung mit 120 m?® ist im Jahr 2024
knapp 15 % teurer als noch im Jahr
2020.

Langfristig haben sich die Mieten in
Niirnberg seit vielen Jahren erhoht:
Seit dem Jahr 2014 ist die durch-
schnittliche Miete um 40,7 % gestie-
gen.

Fiir Eigentlimer, die ihre Immobilie
verkaufen mochten, ist diese Ent-
wicklung eine positive Nachricht.
Denn auch fiir die Wertermittlung
von Immobilien ist der neue Miet-
spiegel wichtig: Vornehmlich bei
Eigentumswohnungen errechnet sich
der Verkaufspreis tiber die theore-
tisch erzielbare Miete (Ertragswert-
verfahren).

Sie sind aus der Region?
Neben Niirnberg verfiigen auch andere
Stadte und Gemeinden in der Region
tiber einen einfachen bzw. qualifizierten

Mietspiegel. Hier kommen Sie zu den

I\’Iietspiegeln: www.immonuernbel‘g.de/

mietenspiegel-nuernberg
€ 8

638 € Al

2022

Mietpreis-Steigerung
im Vergleich zu 2022

am Beispiel einer 57 m2-
Mietwohnung in der NUrnberger
Sudstadt, Baujahr 1958 (2019
saniert)

Entwicklung der

Netto-Kaltmiete

Die Basismieten sind tiber alle 5 Beispiele
WohnungsgréBen hinweg in
den letzten Jahren gestiegen.
Bei kleineren Wohnungen ist der
Anstieg zu 2022 am geringsten.

2020 2022 2024

30 m? 57 m2 80 m2 95 m2 120 m?

10 €/m?

5€/m?

© ImmoNdurnberg

Nurnberger Mietenspiegel 2024
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Haufige
Fragen -

Was ist der Niirnberger
Mietspiegel?

Alle zwei Jahre wird das Mietniveau im
Nirnberger Mietspiegel verdffentlicht. Es
handelt sich bei den Werten im Mietspiegel
nicht um feste Preise, sondern um Richtwerte,
die sich aus den tatsachlich gezahlten Mieten
in NUrnberg ergeben. Basis des Mietspiegels
ist eine reprasentative Erhebung der Stadt
Nirnberg.

/

Wofilir ist der
Mietspiegel da?

Der Mietspiegel bildet die Basis fiir
die Berechnung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete, fiir die Begriindung

HJ\
—"
-

von Mieterhohungen und die
Bestimmung der zuldssigen Miete
bei Neuvermietung (Stichwort
Mietpreisbremse).

Muss ich mich als Vermieter an
den Mietspiegel halten?

Es wird dringend empfohlen, dass Sie sich
an die durch den Mietspiegel errechnete
Ortsublichkeit halten. Gerade durch die
aktuelle Verscharfung der , strafbaren
Mietpreistiberhohung” riickt die ortstbli-
che Miete in den Fokus. Verbindlich ist die
Einhaltung des Mietspiegels aber nicht.

Einfacher vs. qualifizierter
Mietspiegel?

Stadte und Gemeinden entscheiden selbst,
ob Sie einen einfachen oder einen qualifi-
zierten Mietspiegel erstellen. Letzterer ist
mit mehr zeitlichem und finanziellem Auf-
wand verbunden - besitzt aber auch mehr
Aussagekraft, da es z. B. besser méglich

ist, die Besonderheiten einer Immobilie bei
der Mietberechnung zu beriicksichtigen.
Ab 50.000 Einwohnern ist ein Mietspiegel
Pflicht.

Was flie3t in die
Berechnung der Miete
mit ein?

Die zu zahlende Miete hiangt nicht
nur von der Wohnungsgrofle ab.
Auch die Wohnlage, die Ausstat-
tung der Wohnung/des (Mehr-
familien-)Hauses, das Baujahr etc.
spielen eine Rolle. Im qualifizierten
Mietspiegel sind die relevanten
Merkmale aufgeschliisselt (Zu- und
Abschlage).

Welche Rolle spielt ein
neuer Mietspiegel bei
Mieterh6hungen?

Will ein Eigentiimer fiir seine
vermietete Wohnung eine Mieter-
hohung verlangen, so kann er das
an der ortsiiblichen Vergleichsmi-
ete festmachen (§558 BGB). Dabei
muss der Vermieter dem Mieter
aufzeigen, dass sich die Ver-
gleichsmiete erhoht hat.

Was versteht man unter der
sortsiiblichen Vergleichsmiete?

Das kann man ganz einfach mit
durchschnittlicher Miete tUbersetzen.

Woher bekomme ich den
Mietspiegel fiir Niirnberg?

Den Mietspiegel erhalten Sie gegen eine
Geblhr (3,50 €) bei der Stadt Nurnberg.
Alternativ kdnnen Sie die Broschire online
anfordern (2,00 €) bzw. als Leseversion auf
der Webseite der Stadt Nirnberg kostenfrei
ansehen.



Aktuelle
Entwicklungen
und neue
Quartalszahlen
lesen Sie in

unserem Blog.

Immobilienmarkt

Sicht?

Niirnberger Immobilien-
markt - aktuelle Zahlen

Ein kurzer Riickblick: Niedrige Zins-
sdtze fir Finanzierungen und eine
hohe Nachfrage nach Immobilien
haben dafiir gesorgt, dass die Im-
mobilienpreise in Niirnberg Jahr fiir
Jahr gestiegen sind. Der durchschnit-
tliche Quadratmeterpreis fiir Eigen-
tumswohnungen stieg im 3. Quartal
2022 bis auf 4.352 €. Unterbrochen
wurde diese Entwicklung erst durch
die Corona-Pandemie und durch
den russischen Angriffskrieg auf die
Ukraine. Die Folge waren Liefereng-
pésse und Kostenexplosionen fiir
Bau-, Energie- und Lebenserhaltung.
Hinzu kamen z. B. Anderungen im
Gebédudeenergiegesetz (Heizungs-
gesetz). All das sorgte fiir steigende
Zinsen und eine riickldaufige Nach-
frage nach Immobilien. Die Preise
fiir Immobilien sanken stetig: Der
durchschnittliche Quadratmeterpreis
ist im 2. Quartal 2024 auf 3.766 €/m?
gesunken.

Im dritten Quartal 2024 sind die Prei-
se erstmals wieder gestiegen: Eigen-
tumswohnungen kosten im Schnitt
1,3 % mehr als im Vorquartal. Beim

www.immonuernberg.de

Preisniveau fiir Hduser verhilt es
sich ahnlich: Ab dem dritten Quartal
2023 sanken die Preise langsam -
von durchschnittlich 4.815 €/m* im
Q2/2023 bis hin zu 4.374 €/m? im
Q2/2024. Im dritten Quartal sind die
Preise fiir Hauser durchschnittlich
wieder um 1,2 % gestiegen. Experten
gehen von einer Stabilisierung der
Immobilienpreise und weiter steigen-
der Nachfrage aus.

Top 5 der Stadtteile

in Niirnberg

Der Preis einer Immobilie wird auch
von der Lage beeinflusst. So gibt es in
Nirnberg einige Stadtteile, die beson-
ders beliebt — und entsprechend teuer
- sind: Die Niirnberger Altstadt fithrt
die Liste an. Im nérdlichen St. Sebald
zahlen Kéufer durchschnittlich 4.599 €/
m? fiir eine Wohnung. Im siidlicheren
St. Lorenz liegt der durchschnittliche
Quadratmeterpreis derzeit bei 4.488
€/m?. An dritter Stelle folgt St. Johan-
nis. Eine Wohnung in dem westlich
der Altstadt gelegenen Stadtteil kostet
im Schnitt 4.176 €/m?. Die weiter Gst-
lich gelegenen Stadtteile Mogeldorf
(4.142 €/m*) und Wohrd (4.121 €/m?)
schlielen die Top 5 ab.

+ 1,3%

Steigende Kaufpreise
fliir Wohnungen

Seit dem letzten Quartal sind die

Preise fur Wohnungen in Nurnberg

erstmals wieder gestiegen. Auch

Hauser kosten im Q3/2024 im Schnitt

1,2 % mehr als im Q2/2024.

. Eigentumswohnungen
Hauser

atlas.immobilienscout24.de,
Stand 1.10.2024
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Ein Beispiel:

Fir eine Eigentumswohnung mit
ca. 95 m? Wohnflache zahlten
Immobilienkaufer im Sommer 2022
im Schnitt 413.440 €; Aktuell sind
es noch 360.715 €. Das macht eine
Differenz von 52.725 €.

© ImmoNdurnberg
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Werfen Sie bei
einem virtuellen
Rundgang (Link
im Exposé) einen
Blick in die
Wohnung. Jetzt
anfordern!

Eigentumswohnung in Fiirther Stuidstadt

2 Min. 1ns
Zentrum

Die Eigentumswohnung liegt nur
einen Katzensprung von der U-
Bahn-Station Jakobinenstrafle und
damit nur 2 Minuten von der Fiir-
ther Innenstadt entfernt. Zum Mehr-
familienhaus gehoren insgesamt 43
Wohnungen.

Die Wohnung liegt im 1. Oberge-
schoss und ist iiber das Treppenhaus
oder den Aufzug erreichbar. Parken
konnen Sie oder Thre Mieter ganz
bequem in der Tiefgarage (Duplex-
parker).

Die Wohnung ist hell und gut ge-
schnitten: Alle Zimmer sind tiber den
Flur erreichbar. Im Eingangsbereich
befinden sich das innenliegende Bad
mit Wanne und ein praktischer Ab-
stellraum. Zum Innenhof des Mehr-
familienhauses hin liegen die Wohn-
raume. Sowohl das Wohnzimmer mit
Kochbereich (ca. 20,5 m?) als auch
das Schlafzimmer (ca. 18,5 m?) sind
sehr geraumig. Beide Zimmer haben

einen Zugang auf den Siidwest-Bal-
kon. Dieser zeigt in den Innenhof des
Mehrfamilienhauses.

Die Wohnung ist in einem altersge-
méflen Zustand. Vor einem Einzug
bzw. Vermietung miissten die Wan-
de neu gestrichen und Tiiren aus-
getauscht werden. Ob Sie das Bad
modernisieren, bleibt ganz Thnen
iberlassen.

Zu Hause in Firth

Die Fiirther Stidstadt ist nur eine kur-
ze U-Bahn-Fahrt vom Stadtzentrum,
dem Stdstadtpark (ca. 10 Gehminu-
ten) und dem Stadtpark (ca. 5 Min.
mit dem Fahrrad) entfernt. Vor Ort
gibt es eine Vielzahl an Supermérk-
ten, Backern, Restaurants und Take-
aways — sprich alles, was fiir den All-
tag wichtig ist. Auch zu Fiirths Blauer
Halle, der Kofferfabrik, ins Kino oder
Theater ist der Weg nie weit.

Sie wollen mehr erfahren? Jetzt Exposé anfordern!

v Baujahr 1990

v Siidwest-Balkon
v frei und sofort verfiigbar
v/ TG-Stellplatz

Tel.: 0911/517 999 02

kontakt@immonuernberg.de

ENERGIEEFFIZIENZ: VERBRAUCHSAUSWEIS, 129 KWH/M?A, D, GAS, BJ 1990

(WARMEERZEUGER 1992) | KAUFERPROVISION: 2,50 % (INKL. 19 % MWST.)




Werfen Sie bei
einem virtuellen
Rundgang (Link
im Exposé) einen

Wohnung. Jetzt

Eigentumswohnung in Niirnberg-Langwasser

Ideal fur
Senioren

Nur 7 Minuten mit dem Fahrrad
zum Volkspark Dutzendteich, kurze
Wege ins Frankencenter und den
Langewassersee vor der Haustiire -
die Eigentumswohnung ist Teil einer
grofieren Wohnanlage im Nordosten
von Langwasser. In den unteren Eta-
gen befindet sich ein Seniorenwohn-
heim, im 3. und 4. Obergeschoss
sind ganz ,,klassische“ Eigentums-
wohnungen. Ideal also fiir Senioren,
die neue Kontakte kniipfen wollen,
gerne im Griinen sind und die gute
Nahversorgung schitzen.

Das Besondere an der Wohnung ist
der Ausblick ins Griine. Ob Sie mor-
gens Thre Jalousien im Schlafzimmer
offnen, nachmittags auf der Couch im
Wohnzimmer sitzen oder abends auf
Threr Loggia — Sie blicken immer in
Baumwipfel. Keine Hauswinde, keine
Nachbarn. Einfach nur Natur.

Die Wohnrdume sind hell und gut
geschnitten. Ans Wohn- und Ess-
zimmer grenzt direkt die Kiiche mit
Zugang auf die grofSe Loggia. Ab den
Nachmittagsstunden konnen Sie hier
wunderbar in der Sonnen sitzen. Sehr
praktisch ist der grofie Abstellraum

im Hausflur mit Fenster (anstatt
Keller).

Die Wohnung ist in einem alters-
gemiflen Zustand. Nach Auszug
der Mieter wurden die Tiirzargen
neu lackiert und die Wéinde in Weif3
gestrichen (aufler Bad). Vor einem
Einzug oder einer Vermietung wire
z.B. der Austausch der Fulbéden in
Wohn- und Schlafzimmer und eine
Bad-Modernisierung denkbar.

Zu Hause in Langwasser-
Nordost

Der Stadtteil liegt unterhalb vom
Volkspark Dutzendteich (7 Min. mit
dem Fahrrad) und damit ganz in der
Nihe der Messe Niirnberg und des
Max-Morlock-Stadions. Mit dem Bus
gelangen Sie nach wenigen Stationen
zum Frankencenter sowie zur U-
Bahn-Station (Linie 1) oder auch in
die Meistersingerhalle. Ein Backer ist
gleich ums Eck und zum nichsten Su-
permarkt sind es nur 10 Minuten zu
Fufl. Zum Spazieren kénnen Sie vom
Langwassersee aus, iiber das Wald-
stitck am Langwassergraben weiter
bis zum Dutzendteich gehen.

Sie wollen mehr erfahren? Jetzt Exposé anfordern!

v 4. OG mit Aufzug
v groBe Loggia

v frei und sofort verfiigbar
v/ TG-Stellplatz

Tel.: 0911/517 999 02

90471
Niirnberg

A
ca. 60 m?
]
2

kontakt@immonuernberg.de

ENERGIEEFFIZIENZ: VERBRAUCHSAUSWEIS, 65,2 KWH/M?A, B, FERNWARME,

BJ 1996 | KAUFERPROVISION: 2,75 % (INKL. 19 % MWST.)



Miete
erhohen

5 Optionen im Vergleich

www.immonuernberg.de

Eine Mieterh6hung ist fiir viele Vermieter ein wichtiges Instrument, um

steigende Kosten auszugleichen und den Wert ihrer Immobilie zu erhalten.
Doch welche Moglichkeiten gibt es, die Miete zu erh6hen? In Deutschland
sind es 5 Optionen, abhingig vom bestehenden Mietverhiltnis. Wir haben

sie zusammengefasst und verglichen.

Nach Mietspiegel: Anpas-
sung an die ortsiibliche
Vergleichsmiete

Die am hédufigsten genutzte Moglich-
keit fuflt auf dem Mietspiegel der
jeweiligen Stadt oder Gemeinde, in
der sich die Immobilie befindet. Die
Stadt Niirnberg veroffentlicht z. B.
alle zwei Jahre einen Mietspiegel: Da-
rin finden Sie die durchschnittliche
Netto-Kaltmiete. Das ist die ortsiib-
liche Vergleichsmiete, die Vermieter
tiir ihre Immobilie ansetzen diirfen.
Ist diese im Mietspiegel hoher als die
aktuelle Miete der Immobilie, diirfen
Vermieter nach §558 BGB die Miete
auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
anheben. Alternativ kann auch ein
Sachverstandiger die Vergleichsmiete
mit einem Gutachten ermitteln.

Die Miete darf dabei innerhalb von
drei Jahren héchstens um 20 % - in
angespannten Wohnungsmarkten wie
Niirnberg, Fiirth und Erlangen um
15 % - steigen. Voraussetzung ist,
dass seit der letzten Mieterh6hung
mindestens ein Jahr vergangen ist.
Der Vermieter muss dem Mieter die
Mieterhohung schriftlich mitteilen
und begriinden. Der Mieter hat dann
zwei Monate Zeit, um zuzustimmen
oder Einspruch zu erheben.

=» Vorteile: Direkte Anpassung an
den aktuellen Markt, klare rechtliche
Rahmenbedingungen

=» Nachteile: Begrenzte Erhéhung
und zeitliche Beschrankungen (nur
alle zwei Jahre)

Mieterh6hung mit einem
Staffel- oder Indexmiet-
vertrag

Im Staffelmietvertrag wird eine
regelmifige Erhohung der Miete mit
festen Betragen und zu festgelegten
Zeitpunkten im Mietvertrag verein-
bart. Der Zeitraum zwischen den Er-
hohungen muss mindestens ein Jahr
betragen und die Hohe der Staffeln
muss im Mietvertrag definiert sein.

=» Vorteile: Planungssicherheit, auto-
matische Erhohung ohne weiteren
Verwaltungsaufwand

=» Nachteile: Keine weitere Erh6hung
moglich aufler der Staffel, kann unter
der ortsiiblichen Miete bleiben

Beim Indexmietvertrag orientiert sich
die Miete an einem Preisindex, meist
dem Verbraucherpreisindex, d. h. die
Miete wird an die Inflationsrate an-
gepasst. Im Gegensatz zu den anderen
Arten kann die Miete auch sinken.

INPLACE - Immobilienmagazin



Weitere Tipps fiir
Vermieter finden
Sie in unserem
Blog.

Die Miete kann jahrlich angepasst
werden.

=» Vorteile: Anpassung an die In-
flation, Schutz vor Wertverlust der
Mieteinnahmen

=>» Nachteile: Bei niedriger Inflation
konnte die Anpassung gering aus-
fallen, die Miete konnte sogar sinken;
keine weitere Erh6hung moglich

Mieterh6hung nach
Modernisierung

Wenn der Vermieter die Immobilie
renoviert oder saniert, kann er nach
§559 BGB die Miete erhéhen - und
zwar um bis zu 8 % der investierten
Kosten. Voraussetzung ist, es handelt
sich um eine Modernisierung gemaf3
der Aufzihlung im Gesetz. Beispiele
sind eine Modernisierung, die den
Wohnwert steigert, Energie oder
Wasser einspart oder nachhaltige
Wohnbedingungen schafft. Der Ver-
mieter muss den Mieter rechtzeitig
iiber die Modernisierung informie-
ren. Nach Abschluss der Arbeiten
muss der Vermieter die Ausgaben
offenlegen und dem Mieter schrift-
lich die neue Miete mitteilen.

=> Vorteile: Moglichkeit, die Mie-

te substanziell zu erhéhen und die
Investitionskosten teilweise auf die
Mieter umzulegen

=» Nachteile: Hoher organisatorischer
Aufwand, mogliche Widerstande von
Mietern, Modernisierungen miissen
tatsdchlich durchgefithrt werden

Mieterh6hung bei héheren
Betriebskosten

Hierbei kann der Vermieter im
Gegensatz zu den anderen Arten
nicht die Kaltmiete anheben, sondern

www.immonuernberg.de

nur die Nebenkostenvorauszahlung
verdndern. Beide Parteien - Vermie-
ter und Mieter — kénnen die Vor-
auszahlung anpassen, wenn sich die
umlagefihigen Betriebskosten dndern,
z. B. durch hoéhere Kosten fiir Wasser,
Miillabfuhr oder Heizung. Voraus-
setzung ist, dass im Mietvertrag
grundsitzlich eine Betriebskosten-
vorauszahlung vereinbart wurde und
z. B. keine Pauschale. Ublicherweise
nutzt man die jahrliche Abrechnung
als Basis fiir die Anpassung.

=>»Vorteile: Erh6hung der Vorauszah-
lungen kann laufende Kosten besser
decken, relativ unkompliziert
=»Nachteile: Keine direkte Erh6hung
der Nettokaltmiete, nur fiir tatsdch-
lich gestiegene Kosten anwendbar

Kurz zusammengefasst

Die Anpassung an die Durchschnitts-
miete (z. B. nach Mietspiegel) ist
geeignet, um die Miete an den Markt
anzugleichen. Sie hat aber ihre Gren-
zen in Hohe und Hiufigkeit. Wird im
Mietvertrag eine Staffelmiete ver-
einbart, kann der Vermieter sicher
planen, biifit aber an Flexibilitét ein.
Die Indexmiete schiitzt vor einem
Wertverlust durch Inflation, eine Er-
hohung kann aber ausbleiben. Bei der
Mieterhohung nach Modernisierung
kann die Miete wesentlich erh6ht
werden, aber dafiir miissen Sie auch
aktiv in die Immobilie investieren.
Bei der Anpassung der Betriebs-
kosten werden nur die gestiegenen
Kosten auf den Mieter umgelegt. Die
Kaltmiete wird nicht erhoht.

erhohen -

ptionen im
leich

Nach
Mietspiegel

Bei den meisten Mietvertragen wird eine feste Miethéhe
vereinbart. Diese kann sich abhangig von der ortsublichen
Vergleichsmiete (z. B. im Mietspiegel) innerhalb von 3 Jahren
um bis zu 15% erhéhen. Auch Modernisierungen oder
gestiegene Betriebskosten fir z.B. Wasser, Mullabfuhr oder
Heizung kénnen die Miete erhdhen.

Staffel-/index- . k
m |etve rtrag Modernisierung Betriebskosten

Hier wird die Anpassung der Mieth6he
direkt im Mietvertrag verankert. Eine
zusatzliche Anpassung z. B. aufgrund
von Modernisierungen ist nicht
maoglich.
Wie hoch ist der

Aufwand fiir die
Mieterh6hung?

Wie flexibel bin ich
bei der
Mieterh6hung?

G
D Wie hoch ist die
Chance auf mehr
D Mieteinnahmen?
n . NIEDRIG HOCH

. Mietspiegel . Modernisierung
. Staffelmietvertrag . Betriebskosten

. Indexmietvertrag

© ImmoNdurnberg
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Werfen Sie bei
einem virtuellen
Rundgang (Link
im Exposé)
einen Blick in
Musterwohnung.
Jetzt anfordern!

Eigentumswohnungen in R6thenbach a. d. Pegnitz

Bis zu 4 %
Rendite

Die markanten Mehrfamilienhéduser
entlang der Griinthalstrafle sind
Teil der Conradty-Siedlung, die fiir
Rothenbach a. d. Pegnitz geschicht-
lich und wirtschaftlich viel Bedeu-
tung hat. 2009 wurden die denk-
malgeschiitzten Héuser kernsaniert
und die Wohnungen an moderne
Wohn- und Energiestandards an-
gepasst. Der historische Charme ist
geblieben.

Die insgesamt 24 Eigentumswohnun-
gen verteilen sich auf drei Hauser. Ein
Grofiteil der Wohnungen ist ver-
mietet und daher eine ideale Kapital-
anlage. Einige Wohnungen sind frei
und kénnen neu vermietet oder selbst
bezogen werden. Die Hauser und
Wohnungen sind in einem gepflegten
Zustand und wurden auch tber die
Jahre laufend instand gehalten.

3 gute Griinde fiir ein In-
vestment

1. Hohe Nachfrage - Altbauten sind
begehrt, insbesondere wenn sie be-
reits aufwendig modernisiert wurden.
Fiir Kapitalanleger bedeutet dies eine
stabile Mietnachfrage.

2. Keine grofieren Sanierungskosten -
mit der Kernsanierung 2009 und den
laufenden Instandsetzungen entfal-
len aufwendige und kostenintensive
Mafinahmen in naher Zukunft.

3. Mieteinnahmen ab Tag 1 - Sie
miissen sich nicht um die Mieter-
suche kiimmern, sondern treten in
den bestehenden Mietvertrag ein. Die
Wohnungen sind nach Ortsiiblichkeit
vermietet - mit bis zu 11,60 €/m>.

Zu Hause in Réthenbach

a. d. Pegnitz

Etwa 13 Kilometer 6stlich von Niirn-
berg gelegen prisentiert sich Rothen-
bach a. d. Pegnitz als liebenswerte
Kleinstadt, in der das Vereins- und
Gemeinschaftsleben einen hohen
Stellenwert einnehmen. Zudem ist
Rothenbach mit Branchengréfien
wie der Diehl Stiftung & Co. KG ein
attraktiver Wirtschaftsstandort im
Grofiraum Niirnberg. Vor Ort gibt
es viele Einkaufsmoglichkeiten,
Kitas, Schulen und Freizeitmoglich-
keiten. Durch die gute Verbindung
nach Niirnberg (ca. 16 Min. mit der
S-Bahn) ist Rothenbach auch fiir Be-
rufspendler ein beliebter Wohnort.

Sie wollen mehr erfahren? Jetzt Exposé anfordern!

v/ 24 Eigentumswohnungen
+ groBtenteils vermietet
v Altbau (1903)

v/ kernsaniert (2009)

Tel.: 0911/517 999 00

©

90552
Rothenbach
a. d. Pegnitz

A
ca. 51 '96 m?
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2-3

kontakt@immonuernberg.de

ENERGIEEFFIZIENZ (HAUS 1) :.VERBRAUCHSAUSWEIS, 79 KWH/M?A, C, GAS, BJ 1903

(WARMEERZEUGER 2023) | KAUFERPROVISION: 2,50 % (INKL. 19 % MWST.)




Mehr zum Haus
finden Sie online!

Mehrfamilienhaus in Flirth

Anla
in der

Ob Rednitzgrund, Fiirther Innen-
stadt oder Stadtpark - in der Fiir-
ther Siidstadt sind die Wege ins
Griine und zum Einkaufen kurz.
Das Wohnviertel ist eine typische
Mischung aus Alt- und Neubauten.
Das Mehrfamilienhaus ist in einer
ehemaligen Schreinerei entstanden,
die 2012 umfassend saniert (u.a.
neue Heizung, Fenster, Elektrik) und
zu Wohnraum ausgebaut wurde.

Im Innenhof gibt es neben einem
Fahrradabstellplatz zwei tiberdachte
und einen freien KFZ-Stellplatz, die
momentan als Lagerfliche genutzt
werden. Aktuell gibt es sechs Wohn-
einheiten, verteilt auf ein Haupt- und
ein Nebengebéude:

Hauptgebaude:

—» 3-Zimmer-Wohnung im 1. OG,

ca. 88,7 m? Wohnfliache

-> 2 x 2-Zimmer-Wohnungen (aktuell
als 4 Apartments genutzt) im EG,

ca. 43,3 m? und 41,7 m* Wohnfliche

Nebengebaude:
=> 2-Zimmer-Wohnung im EG,
ca. 56,5 m* Wohnflache

eobjekt
lidstadt

Die 3-Zimmer-Wohnung verfiigt
iber zwei riesige Dachterrassen (ca.
120 m?), auf denen mehr als genug
Platz fiir eine Outdoor-Sitzecke,
Loungemdobel und Pflanzen wire.

Das Haus wird noch bis vsl. Mérz
2025 von den aktuellen Eigentiimern
bewohnt. Nach ihrem Auszug kénnen
Sie die Wohnungen vermieten bzw.
selbst einziehen.

Zu Hause in der Fiirther
Siidstadt

Das Wohnviertel vereint urbanes Le-
ben mit charmantem Flair. Es bietet
ideale Verkehrsanbindungen (Auto,
OPNV), vielfiltige Einkaufsmoglich-
keiten und ein reiches Freizeitange-
bot. Der nahe Stdstadtpark und der
Rednitzgrund sowie zahlreiche kul-
turelle Einrichtungen machen diesen
Stadtteil attraktiv fiir alle, die sowohl
Ruhe als auch Stadtndhe schitzen. Ins
Firther Zentrum sind es nur wenige
Minuten mit dem Fahrrad bzw. 10-15
Gehminuten. Zum Hauptbahnhof
sind es nur 9 Minuten zu Fuf3.

Sie wollen mehr erfahren? Jetzt Exposé anfordern!

v 4 bzw. 6 Wohnungen
+ 2 Dachterrassen

v/ ehemalige Schreinerei
v/ kurze Wege ins Zentrum

Tel.: 0911/517 999 00

90763
Flrth

ca. 260 m?
=

kontakt@immonuernberg.de

ENERGIEEFFIZIENZ: BEDARFSAUSWEIS, 111,70 KWH/M?A, D, GAS, BJ 2012

(WARMEERZEUGER 2016) | KAUFERPROVISION: 3,57 % (INKL. 19 % MWST.)




Zum Sonder-
eigentum gehdren
die Riume einer
Wohnung und

z. B. ein Keller-
oder Dachboden-
abteil.

Zum Gemein-
schaftseigentum
zdhlen z. B. das
Treppenhaus, der
Aufzug, die Fas-
sade, das Dach
und Leitungen
fiir Strom und

Wasser.
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5 Pflichten als

Eigentiimer

Als Eigentiimer kann ich mit meiner
Wohnung machen, was ich méchte

- und muss mich mit niemandem
mehr absprechen? Nein, nicht ganz:
Wenn Sie in einer Eigentiimer-
gemeinschaft leben, haben Sie

auch Pflichten. Hier haben wir die
wichtigsten zusammengefasst, die
Sie schon vor dem Immobilienkauf
kennen sollten.

Zahlung des Hausgeldes
Eigentiimer sind verpflichtet, mo-
natlich das sogenannte Hausgeld zu
zahlen. Damit werden die laufenden
Kosten der Gemeinschaft gedeckt.
Dazu gehoren z. B. Ausgaben fiir In-
standhaltung, Gebdudereinigung, Ver-
sicherungen und Verwaltung - aber
auch Riicklagen fiir zukiinftige Repa-
raturen. Informieren Sie sich genau
iiber die Hohe des Hausgeldes und die
finanzielle Situation der Gemeinschaft.
Besonders die bestehenden Riicklagen
sind von Bedeutung: Die Hohe lasst
abschitzen, ob bereits ausreichend
Mittel fiir notwendige Sanierungen
oder Reparaturen vorhanden sind.

Einhaltung der Gemein-
schaftsordnung

Bevor Sie eine Wohnung kaufen, soll-
ten Sie die Gemeinschaftsordnung und

www.immonuernberg.de

die Teilungserkldrung der Eigentiimer-
gemeinschaft griindlich lesen - jeder
Eigentiimer muss sie respektieren.

Die Gemeinschaftsordnung legt die
Regeln und Pflichten fiir das Zusam-
menleben und die Verwendung des
Gemeinschaftseigentums fest. Hier
geht es z. B. darum, wie Gemein-
schaftseinrichtungen genutzt werden
diirfen. Es kann z. B. geregelt werden,
ob Sie an den Balkonen Markisen
anbringen diirfen oder ob im Gar-
tenanteil ein Gartenhaus aufgestellt
werden darf. Aber auch Themen wie
Larmschutz und die Einhaltung von
Ruhezeiten sind oftmals in der Ge-
meinschaftsordnung geregelt.

Teilnahme an Eigentiimer-
versammlungen

Als Eigenttimer sollten Sie sich darauf
einstellen, regelméflig an Eigentiimer-
versammlungen teilzunehmen. Dort
konnen Sie Thre Interessen vertreten
und sich iiber die Angelegenheiten
der Gemeinschaft auf dem Laufenden
halten.

Eigentiimer haben die Pflicht, an
Eigentiimerversammlungen teilzu-
nehmen, auf denen wichtige Entschei-
dungen tiber das Gemeinschaftseigen-

tum getroffen werden. Dazu gehéren
Abstimmungen iiber Instandhaltungs-
mafinahmen, finanzielle Angelegen-
heiten oder Anderungen der Gemein-
schaftsordnung. Auch die Umsetzung
der gefassten Beschliisse gehort zu den
Pflichten der Eigentiimer.

Beteiligung an Instand-
haltungs- und Sanierungs-
kosten

Eigentiimer miissen anteilig fiir die
Instandhaltung und Sanierung des
Gemeinschaftseigentums zahlen.

Das bedeutet, sie miissen sich an den
Kosten fiir notwendige Reparaturen
und Sanierungen beteiligen - auch
wenn es dabei nicht direkt um ihre
Wohnung geht. Das betrifft z. B. das
Dach, die Fassade, das Treppenhaus
oder technische Anlagen wie Heizun-
gen und Aufziige. Daher ist es wichtig,

die Riicklagen der Eigentiimergemein-

schaft vor dem Kauf zu priifen, um
mogliche grofiere Ausgaben einschit-
zen zu konnen.

Instandhaltung des
Sondereigentums

Als Eigenttimer ist es Ihre Verantwor-
tung, das Sondereigentum (sprich die
Wohnung) selbst instand zu halten.
Dabei geht es um Reparaturen, die nur
Ihre Wohnung betreffen, z. B. ein un-
dichter Wasserhahn, der dazu fithren
konnte, dass Wasser in die Wand

und den Boden eindringt. Wird das
nicht behoben, kann es zu grofleren
Schiden am Gemeinschaftseigentum
kommen. Die Folgen wiren hohe
Kosten und Konflikte mit den anderen
Eigentimern.




Alle
Entwicklungen
und Neuigkeiten
finden Sie in
unserem Blog.
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Bye-bye
Biirokratie

Im Rahmen des ,,Modernisierungs-
und Beschleunigungsprogramms
Bayern 2030“ mochte Ministerpra-
sident Dr. Markus S6der die Bau-
wirtschaft wieder ankurbeln. Im
Kern sollen biirokratische Prozesse
vereinfacht und Verfahren beschleu-
nigt werden. Im Juni 2024 hat der
Ministerrat das erste Modernisie-
rungsgesetz mit rund der Hilfte der
angekiindigten 100 Mafinahmen auf
den Weg gebracht - 30 davon betref-
fen das Baurecht. Im Herbst sollen
die Gesetzesentwiirfe verabschiedet
werden - spitestens bis zum 1. Ja-
nuar 2025 sollen sie in Kraft treten.
Welche Anderungen es beim Bau-
recht gibt, erfahren Sie hier.

Modernisierung und
Beschleunigung

Die Mafinahmen im Modernisie-
rungsgesetz sollen das Baurecht
grundlegend vereinfachen. Ziel ist es,
Bauvorhaben dadurch zu beschleuni-
gen und Kosten zu sparen. Wegfallen-
der Verwaltungsaufwand soll eine der
geplanten Erleichterungen sein - fiir
vieles sollen Biirger keine Baugeneh-
migung mehr benotigen. So werden
kiinftig z. B. Terrasseniiberdachungen
oder Ladestationen fiir Elektrofahr-

www.immonuernberg.de

zeuge verfahrensfrei sein. Zudem
wird es wieder mehr Flexibilitdt beim
Bauen geben, darunter u. a.:

=» Landesweite Stellplatzpflichten
soll es nicht mehr geben, diese sind
dann Kommunensache. Die Kommu-
ne darf aber nur so viele Stellplitze
fordern, wie es staatlich geregelt ist
oder weniger.

=» Abstandsflachen sollen freier ge-
handhabt werden.

=» Die Aufstockung von Gebduden
(fir mehr Wohnraum) soll erleichtert
werden.

=» Beim Bau von Hdusern mit mehr
als 3 Wohnungen ist der bisher
obligatorische Kinderspielplatz keine
Pflicht mehr.

=» Die ,,Griingestaltungssatzungen®
sollen nicht mehr gelten: Der Eigen-
timer allein darf entscheiden, wie er
seinen Garten anlegt bzw. was und
wo er pflanzt — das ist nicht mehr
Sache des Gemeinderats.

=» Der Mindestabstand von nicht
dachparallel installierten Solaran-
lagen von anderen Gebéudeteilen
wird von 1,25 m auf 0,5 m verkiirzt
(Schutz vor Feuer).

Dach-
geschoss-
ausbau

ichterungen
m Baurecht

Fir diese Vorhaben sind ab Januar 2025

keine Baugenehmigungen mehr

notwendig. Sie sind verfahrensfrei.

Lade-
stationen fir
Elektro-
fahrzeuge

L
—O
= N

\-
ma

privilegierte
Solarenergie-
anlagen und
Sonnen-
kollektoren

Terrassen-
uber-
dachungen

Nutzung von
ehemaligen
Biroflachen
als
Wohnraum

Instand-
setzungs-
arbeiten

Q
o

Fahrrad-
abstell-
anlagen
aulerhalb
von
Gebauden

Uberdachte
Stellplatze
sowie Lager-
und Abstell-
flachen

© ImmoNdurnberg

Schwimm-
becken

Kleinwind-
kraftanlagen
bis 15m
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Lesen Sie
mehr iiber uns
und unsere
Referenzen!
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ImmoNiirnberg

Durfen wir
vorstellen?

Wir sind ImmoNiirnberg. Als Immobilienmakler in Niirnberg, Fiirth und

der Region kiimmern wir uns um den Verkauf und die Vermietung von

Wohnimmobilien. Wir arbeiten weder 08/15 noch erfiillen wir die gingigen

Makler-Klischees. Wir machen einfach einen guten Job fiir unsere Kunden

und zéhlen daher zu den top bewerteten Maklern in Niirnberg. Als Verkdufer

oder Vermieter profitieren Sie mit ImmoNiirnberg von 3 grofien Vorteilen.

Professionelle Preisfindung
statt Pi mal Daumen

Sie wollen Thre Immobilie weder

zu teuer (lange Stehzeit am Markt)
noch zu giinstig verkaufen. Daher
ermitteln wir einen Verkaufspreis,
der zur Marktlage in Niirnberg passt.
Jede Immobilienbewertung wird von
uns individuell und nachvollziehbar
berechnet - und ist nicht einfach nur
eine computergenerierte Zahl. Das
gibt Thnen Sicherheit bei der Frage,
zu welchem Preis Sie am besten ver-
kaufen.

Vollwertige Ausbildung
statt 2-Wochen-Crashkurs
Wir sind ausgebildete Immobilien-
makler (Immobilienfachwirt ITHK)
mit mehrjahriger Erfahrung im Im-
mobilienvertrieb in Niirnberg. Daher
wissen wir, wovon wir sprechen und
beraten Eigentiimer wie Kaufinteres-
senten kompetent und ausfiihrlich -
auch in kniffligen Immobilienfragen.

www.immonuernberg.de

Hochwertige Prasentation
statt schiefe Handybilder
Unsere Arbeit zeichnet sich durch
unsere ganz personliche Note aus.
Die zeigt sich vor allem in der Art
und Weise, wie wir Immobilien
prasentieren: Hochwertige Bilder,
Exposés mit Wow-Effekt, Homesta-
ging und virtuelle Rundgiange heben
unsere Immobilienangebote von
vielen anderen ab. Thr Haus oder Thre
Wohnung erscheint damit im besten
Licht - und weckt mehr Interesse bei
potenziellen Kaufern.

Ich will verkaufen — was ist
der erste Schritt?

Los geht's immer mit einer kosten-
freien und unverbindlichen Wert-
ermittlung Threr Immobilie. Mehr
dazu unter: www.immonuernberg.de/
bewertung

Verkauf meines Hauses

Verkauf meiner Wohnung

WIE KONNEN WIR HELFEN?
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Vermietung meiner Immobilie
Was ist mein Haus wert?
Verkaufen oder vermieten?

ImmoNurnberg Immobilienvertrieb GmbH
Lindengasse 3 | 90419 Nirnberg
Tel.: 0911/517 999 00 | www.immonuernberg.de
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Mehr zum Projekt
finden Sie online!

Kapitalanlage bei Niirnberg-Lichtenreuth

Apartments
in Campus-Na

Unmittelbar neben Niirnbergs neu-
em Stadtteil Lichtenreuth entsteht
das Neubauprojekt conONE. Damit
liegt das Bauprojekt vom Bayeri-
schen Immobilien Kontor (BAYIKO)
nicht nur ganz in der Ndhe vom
Campus der neuen TU Niirnberg,
sondern auch unweit vom Volkspark
Dutzendteich und der Niirnberger
Messe entfernt. Zur Niirnberger
Innenstadt sind es ca. 15 Minuten
mit der Tram.

Lichtenreuth ist ein Zukunftsprojekt,
das sich in den nichsten Jahren kon-
tinuierlich weiterentwickeln wird (vsl.
bis 2029). Mit einer Investition an
diesem Standort sind Sie von Anfang
an mit dabei.

Alles drin - voll méblierte
Studentenapartments

Von der Einbaukiiche tiber den
Schreibtisch bis zum Bett sind die
Apartments komplett mobliert. Das
macht den Auszug vom Elternhaus in
die ersten eigenen vier Wiande deut-
lich einfacher. Einige Apartments ver-
fiigen zudem iiber eine Terrasse bzw.
einen Balkon. Es gibt aber auch einen
gemeinsam nutzbaren Innenhof.

Stressfreie Vermietung fiir
Kapitalanleger

Wie wiirde es klingen, wenn Sie die
Vermietung fiir Ihr Apartment ein-
fach abgeben konnten? Keine Mieter-
suche. Keine Mietvertrage oder Be-
triebskostenabrechnungen erstellen.
Mit dem Vermietungsservice vom
BAYIKO legen Sie alles in eine Hand.
Mehr Informationen dazu und zum
Thema Miet-Pool erhalten Sie im Ex-

posé und im personlichen Gesprach.

Willkommen in Niirnbergs
neuem Stadtteil

Auf dem ca. 90 ha groflen Areal des
ehemaligen Giiterbahnhofs Brune-
cker Strale entsteht der komplett
neue Stadtteil Lichtenreuth. Neben
Wohnungen und Biiros werden hier
neue Einkaufsmoglichkeiten, kultu-
relle und soziale Einrichtungen sowie
weitldufige Park- und Griinflichen
geschaffen. Zudem errichtet der Frei-
staat Bayern den Campus der neuen
TU Niirnberg.

Sie wollen mehr erfahren? Jetzt Exposé anfordern!

v/ 241 Apartments

v+ voll mobliert

+ 8 Min. zur Uni

v Blockheizkraftwerk

Tel.: 0911/517 999 00

©
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kontakt@immonuernberg.de

VISUALISIERUNGEN: BAYIKO, ABB. KONNEN ABWEICHEN | ENERGIEAUS-

WEIS IN BEARBEITUNG | KAUFERPROVISION: PROVISIONSFREI




Immobilienverkauf

10 haufige
Kduferfragen

Sie verkaufen eine Immobilie und
mochten sich auf die Fragen der
Kaufinteressenten vorbereiten? Hier
gibt es eine Vielzahl an Themen,

die relevant sind - sei es die Preis-
verhandlung, Fragen zum Zustand
der Immobilie oder Unterlagen, die
Kaufer einsehen mochten. Unsere
Erfahrung im Makleralltag hat ge-
zeigt: Die Fragen potenzieller Kidufer
ahneln sich hédufig. Damit Sie diese
entspannt beantworten kénnen,
haben wir fiir Sie die 10 wichtigsten
zusammengefasst.

#1 Ist die Wand tragend?
In einem Neubau sind offene Wohn-
konzepte Standard, anders sieht es
bei dlteren Immobilien aus. Deshalb
stellen viele Interessenten bei der
Besichtigung die Frage, ob eine Wand
entfernt oder eine Tiire verbreitert
werden kann - sei es, um die Kiiche
in den Wohnraum zu integrieren
oder um ein Zimmer zu vergro-
fern. Diese Frage konnen Sie oder
der Makler nicht beantworten, dazu
braucht es schlichtweg einen Statiker,
der das priifen und beurteilen kann.
Nur bei offensichtlichen Trockenbau-
winden ist klar, dass die Wand nicht
tragend ist und entfernt werden kann.

Grundsatzlich ist eine tragende Wand
aber kein Problem. Mit einem ein-
gesetzten Stahltrager lassen sich die
meisten Wohnwiinsche unkompliziert
umsetzen.

#2 Wie schnell ist das
Internet?

In Zeiten von Homeoffice und
Streaming-Diensten ist es besonders
wichtig, dass auch zu Hause das
Internet gut verfligbar und schnell
ist. Viele Kaufinteressenten wiinschen
sich einen Glasfaseranschluss. Falls
bislang keiner vorhanden ist, konnen
Sie sich informieren, ob ein Glas-
faserausbau geplant ist. Auflerdem
konnen sich Kaufinteressenten mit
der Adresse der Immobilie online
erkundigen, welcher Anbieter welche
Leistung anbietet und wie schnell die
aktuelle Dateniibertragung ist, z. B.
bei breitbandmessung.de/test.

#3 Wer sind die Nachbarn?
Wohnen mehr Eigentiimer
oder Mieter im Haus?

Die Frage betrifft Mehrfamilien-
hduser, in denen mehrere Parteien
gemeinsam wohnen. Entscheidet
man sich fiir eine Wohnung, ,,kauft*
man die Nachbarn quasi mit. Daher

ist es fur viele Kaufer
interessant, wer in
Zukunft zusammen
in einer Gemeinschaft
lebt. Sind es haupt-
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sichlich Eigentiimer Beim Kaufpreis gibt es

oder Mieter? Gibt es
Kinder oder Haustiere

meist einen

im Haus (Stichwort Verhandlungsspielraum

Larmpegel)? Wenn Sie
als Eigentiimer selbst

von 5-10 Y.

dort wohnen, konnen
Sie diese Fragen leicht
beantworten. Haben
Sie die Wohnung zum
Beispiel geerbt oder ist
sie vermietet, kann es
hilfreich sein, bei den
Nachbarn ,,Hallo® zu sagen oder die
Mieter zu fragen. Mit dem Wissen
zur Nachbarschaft konnen die Kaufer
dann entscheiden, ob die Gemein-
schaft im Haus zu ihren Wiinschen
passt.

#4 Gibt es Spielraum fiir
einen Preisnachlass?

Das ist wohl eine der meist gestell-
ten Fragen - und bei der Antwort
spielen viele Faktoren eine Rolle:
Inwieweit mochten Sie als Eigentii-
mer mit sich handeln lassen? Wo liegt
Ihre ,,Schmerzgrenze“? Mit welchem
Spielraum wurde der Angebotspreis
angesetzt? Wie sieht die aktuelle
wirtschaftliche Lage aus: Ermoglicht
der Zins aktuell z. B. eine einfache
Finanzierung und wer kann sich eine
ggf. notwendige Sanierung leisten?
Wie begehrt ist die Immobilie? In der
Regel gibt es einen gewissen Ver-
handlungsspielraum von 5-10 % vom
Verkaufspreis.

10 haufige Kauferfragen

© ImmoNrnberg

#5 Wie schnell kann ich in
die Immobilie einziehen?
Mochten Sie noch einen bestimmten
Zeitraum in der Immobilie wohnen
bleiben, konnen Sie mit dem Kaufer
z. B. einen festen Zeitpunkt fiir die
Schliisseliibergabe im Notarvertrag
festlegen.

Wohnen Sie ohnehin nicht (mehr) in
der Immobilie liegt es am Kaufer, wie
schnell die Finanzierung steht und
ein Notartermin vereinbart werden
kann. Fiir die Aufstellung der Finan-
zierung miissen Kéufer die Bearbei-
tungszeit der Banken einplanen - das
dauert selten unter 2-4 Wochen. Steht
die Finanzierung und die notariel-

le Beurkundung kann stattfinden,
dauert es in der Regel noch einmal
4-8 Wochen, bis alle Formalien er-
tallt sind und die Aufforderung zur
Zahlung erfolgt. Erst wenn das Geld
bei Ihnen eingegangen ist, kann die
Ubergabe erfolgen.
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Von der Finanzierung bis zur Schliis-
seliibergabe konnen also gut 2-3
Monate vergehen. Bei Sonderfillen,
wie Restschulden des Verkiufers oder
Forderkrediten, miissen Sie noch ein-

mal mehr Zeit einplanen.

is zur

(unvermietete Immobilie)
Kaufzusage ﬁj
= )
Kldrung der '
Finanzierung ~—~TC L ] 4 P
mit der Bank 2 )
2-4 Wochen
ggf. Beantragung
@-------mmomeen Forderungen
A ‘ 4 Dauer abhangig von der
M jeweiligen
o Bewilligungsstelle
L s @
Notartermin
Wartezeit bis zum
Termin hangt vom o 8
Notariat ab
[ [’}
Kaufpreisfalligkeit
4-8 Wochen
[ ]
/‘I Schliissel-

g ubergabe

© ImmoNiirnberg

Ist die Immobilie vermietet und der
Kaufer will dem Mieter wegen Eigen-
bedarf kiindigen, ist fiir ihn wichtig
zu wissen: Kauf bricht nicht Miete,
d. h. der Kéufer tritt erst einmal in
den unveridnderten Mietvertrag ein.
Eine Eigenbedarfskiindigung kann
er frithestens aussprechen, wenn er
als neuer Eigentiimer im Grundbuch
eingetragen ist (i. d. R. 3-5 Monate
nach der Kaufpreiszahlung).

#6 Was wurde an der Im-
mobilie bereits saniert?
Verstidndlicherweise ist das eine
berechtigte Frage bei einer Be-
sichtigung. Je nachdem wie alt die
Wohnung oder das Haus ist, sind

verschiedene Sanierungen noétig, wie
z. B. die Erneuerung der Elektrik, der
Wasserleitungen oder der Heizung.
Auch eine Dammung des Daches,
der Winde oder neue Fenster kénnen
sinnvoll sein. Je nachdem, was bereits
saniert wurde, konnen potenzielle
Kéufer abschitzen, welche
Kosten noch auf sie zu-
kommen. Halten Sie am
besten eine Ubersicht mit
bereits gemachten und
anstehenden Sanierungen
bereit.

#7 Welche Riickla-
gen hat die Eigen-
tiimergemein-
schaft gebildet?
Diese Frage geht oft mit
dem Thema Sanierung
einher. Vor allem, wenn
Mafinahmen (z. B. neues
Dach, Fassadensanierung)
auf den Kaufer zukommen,
kann er anhand der Hohe
der Instandhaltungsriicklagen ab-
leiten, ob die angesammelten Gelder
ausreichen — am besten mithilfe eines
Kostenvoranschlags. Als Eigentiimer
sollten Sie wissen, welche Mafinah-
men geplant sind, ob die Riicklagen
dafiir ausreichen und wieviel Kosten
ggf. noch auf den Kéufer zukommen
konnten.

#8 Gibt es Rechtsstreitig-
keiten in der Eigentiimer-
gemeinschaft?

Auch das ist eine berechtigte Frage -
schliefllich mochte niemand in eine
zerstrittene Gemeinschaft geraten.
Informationen iiber bestehende oder
vergangene Rechtsstreitigkeiten in

der Eigentimergemeinschaft liefern
die Protokolle der Eigentiimerver-
sammlungen oder die Beschluss-
sammlung, die entweder Thnen als
Eigentiimer oder der Hausverwaltung
vorliegen. Das Dokument konnen Sie
Interessenten z. B. nach einer Besich-
tigung zusenden.

#9 Welche Miete kann ich
verlangen?
Nicht jeder Kéufer
zieht selbst in die
Immobilie ein. Ei-
nige suchen gezielt
nach Kapitalanla-
gen. Daher kann
es nicht schaden,
wenn Sie bei einer unvermieteten
Immobilie die mogliche Miethohe
parat haben. Die ortsiibliche Miete
konnen Sie mithilfe des Mietspiegels
der jeweiligen Stadt oder Gemeinde
ermitteln, in der sich die Immobilie
befindet. Alles Infos und ein Berech-
nungsbeispiel fiir Niirnberg finden
Sie in unserem Blog.

#10 Kann ich die Immobi-
lie auch noch mit einem
Verwandten/Bekannten/
Handwerker besichtigen?
Der Kauf einer Immobilie ist oft eine
der grofieren Entscheidungen im
Leben. Deswegen ist klar: Sie muss
sorgfaltig gepriift werden.

Eine zweite oder dritte
Besichtigung vor der
finalen Kaufentscheidung
ist keine Seltenheit.

Als Eigentiimer sollten Sie es den

Kaufinteressenten daher auf jeden

Fall ermoglichen, die Immobilie Miethéhe berech-
mehrmals und auch mit jemanden nen - so geht's!
zu besichtigen, der sachkundig ist -

sei es ein Freund, Verwandter oder

Gutachter. Damit sind auch Sie auf

l [

der sicheren Seite: Kaufinteressenten r ,1l

zéhlen oft auf die Einschdtzung von P
AP

e Sl |

Vertrauenspersonen wie Freunden
oder Familie. Geben diese ihnen

ein gutes Gefiihl,
tithlen Sie sich
bestatigt, dass der
Kauf die richtige
Entscheidung ist.
Auch Besichtigun-
gen mit Hand-
werkern helfen
den potenziellen Kéufern, die notigen
Investitionen fiir die Immobilie
richtig einzuschitzen - das schiitzt
vor ,,bosen” Uberraschungen z. B. bei
sanierungsbediirftigen Immobilien.
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Werfen Sie bei
einem virtuellen
Rundgang (Link
im Exposé) einen
Blick ins Haus.
Jetzt anfordern!

Reihenmittelhaus in Niirnberg-St. Johannis

Haus zum
Sanieren

Ein Haus in St. Johannis - fiir viele
Familien die absolute Wunschlage.
Im Norden des Stadtteils, in einem
familienfreundlichen Wohngebiet
unterhalb des Nordwestrings, wartet
ein sanierungsbediirftiges Reihen-
mittelhaus auf einen Neustart. Das
Haus erstreckt sich iiber drei Etagen
plus Keller.

Das Herzstiick des Hauses ist der ca.
29 m? grofle Wohn- und Essbereich
im Erdgeschoss. Von hier gelangen
Sie auf Thre Stidwest-Terrasse und

in den Garten. Die Magnolie ist im
Frithling ein absoluter Blickfang. Fiir
Rasenmiher, Blumentdpfe und Co.
gibt es ein Gartenhduschen.

Im 1. Obergeschoss befinden sich
zwei Schlafzimmer und ein Arbeits-
zimmer. Letzteres zdhlt als "halbes
Zimmer", weil es kleiner als 10 m”
ist. Dennoch ist der Raum sehr gut
nutzbar. Eines der Schlafzimmer ver-
fuigt tiber einen kleinen Balkon, der
ebenfalls nach Stidwesten zeigt. Auch

das Familienbad (Tageslichtbad mit
Dusche) liegt auf dieser Etage.

Ein grofler Pluspunkt des Hauses ist
das Zimmer im Dachgeschoss (ca.
17,5 m?). Sie konnen es als weiteres
Kinderzimmer, Homeoffice, Lese-
oder Géstezimmer nutzen.

Das Haus ist in einem sanierungs-
bedirftigen Zustand (u.a. Elektrik,
Fulboden, Winde, teilweise Fenster).
Gerne unterstiitzen wir Sie bei der
Sanierung mit unserem Handwerker-

netzwerk.

Zu Hause in Niirnberg-

St. Johannis

Das Reihenhaus liegt im Norden von
St. Johannis — mit guter Verkehrs-
anbindung ins Zentrum (Tram, U-
Bahn, Bus), zum Hauptbahnhof und
natiirlich die umliegenden Stadtteile.
In etwa 10 Minuten radeln Sie in
den Pegnitzgrund. Auch die Wege zu
Kitas, Schulen und Einkaufsmoglich-
keiten sind kurz.

Sie wollen mehr erfahren? Jetzt Exposé anfordern!

+ 3 Etagen + Keller
v Terrasse nach Siidwest
v frei und sofort verfiigbar
v AuBenstellplatz

Tel.: 0911/517 999 02

90419
Niirnberg

A
ca. 128 m?

F
4,5

kontakt@immonuernberg.de

ENERGIEEFFIZIENZ: BEDARFSAUSWEIS, 158,73KWH/M?A, E, OL, BJ 1971

(WARMEERZEUGER 2009) | KAUFERPROVISION: 2,50 % (INKL. 19 % MWST.)




Jetzt Immobilie
online bewerten
oder Termin vor
Ort vereinbaren!

38

Immobilienverkauf

Immobilie
bewerten

Was ist meine Immobilie wert - vor
allem in der jetzigen Marktlage?
Abhingig von Threm Verkaufsmotiv
und dem anvisierten Zeitpunkt bie-
ten wir Thnen 3 Optionen, um diese
Frage zu beantworten.

Option 1: Online-Immo-
bilienbewertung

Sie wollen Thre Immobilie jetzt
(noch) nicht verkaufen, sondern nur
aus Neugier wissen, was Ihre Im-
mobilie aktuell wert ist? Dann liefert
Thnen unsere kostenfreie Online-Be-
wertung eine erste Orientierung. Es
handelt sich dabei um eine automa-
tisierte Auswertung vergleichbarer
Verkiufe der letzten 24 Monate. Als
Ergebnis erhalten Sie eine Kurziiber-
sicht mit einem Durchschnittswert
nach wenigen Minuten per E-Mail.

Option 2: Marktpreisein-
schatzung

Sie wollen es genauer wissen und

in nachster Zeit mit dem Verkauf
starten — sei es aufgrund eines Orts-
wechsels, einer Trennung oder des
Kaufs einer neuen Immobilie - dann
macht es Sinn, die Immobilie von
uns kostenfrei einschétzen zu lassen.
Als zertifizierter Sachverstindiger

www.immonuernberg.de

erstellen wir fiir Sie nach einem Vor-
Ort-Termin und auf Basis wichtiger
Kennzahlen eine individuelle Immo-
bilienbewertung. Das Ergebnis basiert
auf Grundlage mehrerer Berech-
nungsverfahren (u. a. Ertragswert-
und Faktorverfahren) und wird Thnen
nachvollziehbar aufbereitet in einem
ausfithrlichen Dokument zugeschickt.
Darin ist eine Preisspanne mit einer
Verkaufspreisempfehlung von uns
enthalten.

Option 3: Verkehrswert-
gutachten

Ein kostenpflichtiges Verkehrs-
wertgutachten nach § 194 BauGB
kommt fiir Sie infrage, wenn z. B. im
Falle eines Erbes, einer Trennung/
Scheidung oder Schenkung ein
auflergerichtlicher, familieninter-

ner Ausgleich erfolgen soll. Diese
Immobilienbewertung basiert auf
der aktuellen Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV)

und wird in einem umfangreichen
Dokument einschliefilich textlicher
Beschreibung und detaillierter Ana-
lyse aller wertrelevanten Faktoren fiir
Sie aufbereitet. Somit erhalten Sie den
exakten Verkehrswert Threr Immo-
bilie.

tionen
Vergleich

Online-Bewertung

Genauigkeit: niedrig bis mittel [

* X

Ergebnis: nach wenigen Minuten

@

Kostenfrei

A

Marktpreiseinschatzung

Genauigkeit: hoch

Yk kk

Ergebnis: i. d. R. 3 -5 Tage

00000

Kostenfrei

Verkehrswertgutachten

Genauigkeit: sehr hoch

1. 8.2.0.8

Ergebnis: i. d. R. 3 - 4 Wochen

00000

kostenpflichtig
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Wohnen

[st 2025 der
Ofen aus?

Ein leises Knistern, wohlige Wirme und sanftes Licht: Wenn drauflen
die Temperaturen sinken, sorgt ein Ofen fiir eine gemiitliche Stimmung
und lddt zum Entspannen ein. Wer einen Ofen besitzt, muss jetzt aber
aufpassen. Seit dem 1. Januar 2024 gilt: Uberschreiten éltere Holzéfen
bestimmte Emissionswerte, miissen sie bis Ende 2024 nachgeriistet oder
ausgetauscht werden - ansonsten werden sie stillgelegt. Was Ofenbesitzer
nun machen miissen, und welche Ofen betroffen sind, erfahren Sie hier.

Die Neuverordnung

Mit strengeren Werten fiir Feinstaub
und Kohlenmonoxid sollen die Ge-
fahren fiir Umwelt und Gesundheit
reduziert werden. Denn bei der Ver-
brennung im Ofen entstehen Abgase,
wie Kohlenmonoxid, Ruf3- und Fein-
staubpartikel, die auch die Gesund-
heit schiddigen konnen.

Deshalb tritt die zweite Stufe der
sogenannten 1. Bundesimmissions-
schutzverordnung (BImSchV) in
Kraft. Das heif3t,

Rechnung nach, um welchen Typ es
sich handelt und wie alt Thr Ofen ist.
=>» Oft reicht es, den Schornsteinfeger
zu kontaktieren und nachzufragen,
wie es sich mit dem Ofenmodell ver-
hilt. Er ist auf jeden Fall der richtige
und erste Ansprechpartner.
=> Gleiches gilt fiir ein Gesprich mit
dem Hersteller des Ofens. Er hat ga-
rantiert eine Liste mit allen Modellen
und Werten und kann nachsehen,
welcher Ofen unter die Schadstoft-
grenze fillt und welcher nicht.

=» Sollten Sie

Ofen ditrfen ab Der Schornsteinfeger ist  keine Infos iiber
1.1.2025 maxi- auf jeden Fall der richtige [hren Ofen finden,

mal 4,0 Gramm  ynd erste Ansprechpartner.

Kohlenmonoxid

je Kubikmeter Abgas und maximal
0,15 Gramm Feinstaub je Kubikme-
ter Abgas ausstoflen. Das gilt fiir alle
Kamine, Kamin-, Kachel-, Pellet-,
Hackschnitzel-, Scheitholz- und
Kohleofen.

Wer ist betroffen und was
sollen Ofenbesitzer tun?
Alle Feuerstitten, die zwischen dem
1.1.1995 und dem
31.3.2010 in Betrieb
genommen wurden,
miissen uberpriift
werden. Ofenbesitzer
haben verschiedene

Moglichkeiten das zu
tan a

=> Als erstes sollten
Sie einen Blick auf das
Typenschild des Ofens
werfen. Das finden Sie
meistens an der Rick-
seite des Ofens. Oder

Sie schauen in der @

konnen Sie bis
Ende des Jahres
eine Einstufungs-
messung vom Schornsteinfeger
machen lassen. Er misst, ob der Ofen
den neuen Anforderungen entspricht
und noch laufen darf. Die Messung
kostet allerdings je nach Aufwand um
die 500 €. Es lohnt sich auf jeden Fall,
mehrere Angebote einzuholen, denn
die Messung ist eine freie Leistung
der Schornsteinfeger.

Das Wic
im Ub

Welche Ofen sind betroffen?

alle Kamine, Kamin-, Kachel-, Pellet-,

Hackschnitzel-, Scheitholz- und Kohleofen,

die zwischen dem 1.1.1995 und dem
31.3.2010 in Betrieb genommen wurden

Welche neuen Emissiongrenzen gelten?

Ofen diirfen maximal 4,0 Gramm
Kohlenmonoxid je Kubikmeter Abgas und
0,15 Gramm Feinstaub je Kubikmeter
Abgas ausstol3en.

Bis wann habe ich Zeit?

Bis zum 31.12.2014 mussen Ofenbesitzer
ihren Ofen Uberpriifen (lassen).

© ImmoN(irnberg
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=> Auflerdem fithrt der Industriever-
band der Haus-, Heiz- und Kiichen-
technik (HKI) unter www.cert.hki-
online.de eine Liste: Wer seinen Ofen
dort aufgelistet findet, darf ihn auch
ohne Messung weiterbetreiben.

Was kann ich tun, wenn
mein Kamin die Priifung
nicht besteht?

Die erste Option ist Nachriisten.
Wenn der Hersteller des Ofens es an-
bietet, konnen Sie einen Katalysator
oder ein elektrischen Partikelfilter
(entzieht den Abgasen den Staub)
einbauen lassen. Auch einzelne Teile
kénnen getauscht werden. Lassen Sie
sich von ihrem Schornsteinfeger iiber
die verschiedenen Optionen beraten.
Eine solche Nachriistung und die
gegebenenfalls notige anschlieffende
CO-Messung kann allerdings je nach
Ofen-Typ mehrere tausend Euro
kosten.

Thre zweite Option ist der Neukauf.
Am besten auch mit einem Schorn-
steinfeger besprechen, ob ein neues
Gerit die bessere Losung ist — auch in
Bezug auf eine hohere Effizienz und
einen geringeren Brennstoffeinsatz:
Das Bundesumweltamt empfiehlt,
bei einer Neuanschaffung neben der
Leistung auf einen hohen Nutzungs-
grad und geringe Emissionen Wert
zu legen. Die Mehrausgaben kénnen

42 www.immonuernberg.de

oft damit ausgeglichen werden, dass
neue Ofen weniger Brennholz be-
notigen.

Gibt es Ausnahmen?

Von den neuen Grenzwerten frei-
gestellt sind: historische Kamine,
Badeofen, Kachelofen, die vor 1950
gebaut wurden, Herde/Backofen,
offene Kamine, die nicht zum Heizen
eingesetzt werden und Ofen, die die
einzige Heizquelle in einer Wohnung
oder einem Haus sind.

Muss ich mich an die
neuen Vorgaben halten?

Sie sollten unbedingt die Werte ihres
Ofens iiberpriifen (lassen). Wer sich
nicht an die neue Verordnung hilt,
muss mit einem Buf3geld in Hohe von
bis zu 50.000 € rechnen. Ofen, die
nicht weiter betrieben werden diirfen,
sollten abgebaut werden.

Was passiert am 1.1.2025?

Erst einmal gar nichts. Der

Schornsteinfeger wird aber bei seiner

nachsten Feuerstattenschau kontrollieren,

ob Thr Ofen den neuen Bestimmungen

entspricht oder nicht.

tilllegung
257

Ofentyp ermitteln
Rechnung oder Typenschild checken

4 N
v X

Bezeichnung Ofentyp kann nicht
vorhanden ermittelt werden

gl i

Emissionswerte Einstufungs-
tberpriifen messung
beim Hersteller, fahrt der
Schornsteinfeger oder Schornsteinfeger
Uber die HKI-Liste durch
Ofen liegt unter der Ofen besteht die
Emissionsgrenze Prifung nicht

er darf weiter betrieben er muss nachgeristet oder
werden stillgelegt werden

© ImmoNurnberg
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Mehr iiber uns
finden Sie online!
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ImmoNiirnberg

Neuigkeiten
Von uns

Das ImmoNiirnberg-Team ist weiter gewachsen! Nachdem wir Ende 2023

unser Vertriebsteam verstirkt haben, konnten wir auch fiirs Marketing eine

neue Kollegin gewinnen. Eine gute Gelegenheit, an der Stelle unser Team

kurz vorzustellen.

www.immonuernberg.de

Tina Ebermann

ist als Geschaftsfiihrerin fiir den
Marketing-Bereich verantwortlich.
Ob Immobilienfotos, Exposés, Anzei-
gen, Broschiiren, Social Media - als
Kommunikationsspezialistin ist sie
der kreative Kopf, wenn es um Text
und Design geht.

Ricarda Beyer

ist gelernte Bankkauffrau und seit
kurzem Immobilienfachwirtin (IHK).
In den letzten Jahren war sie als
Gewerbemaklerin in Niirnberg titig,
jetzt berdt Sie unsere Kunden als
Maklerin in allen Immobilienfragen.

Andreas Meschiitz

ist ebenfalls Geschiftsfithrer bei
ImmoNirnberg, Immobilienfachwirt
(THK) und als DEKRA zertifizierter
Sachverstandiger fiir Immobilien-
bewertung D1 Plus (Standard EFH/
ZFH) der Profi fiir Immobilienbewer-
tungen.

UEBER UNS

Willkommen im Team

Seit Juli 2024 sind wir um eine Kol-
legin im Marketing reicher: Miriam
Lanig unterstiitzt uns im Bereich Text
und Content Creation fiir z. B. Ex-
posés, das Magazin und Social Media.

Die gebiirtige Niirnbergerin bringt viel
praktische Marketing-Erfahrung mit
und wird damit ein wertvolles Team-
mitglied fiir ImmoNiirnberg. In einem
kurzen Interview wollten wir mehr
tiber ihre Riickkehr nach Niirnberg
und ihre Bewerbung bei ImmoNiirn-
berg wissen.

Du hast einige Jahre in anderen Ecken
Deutschlands studiert und gearbeitet.
Jetzt bist du wieder in deine Heimat-
stadt Niirnberg zuriickgekehrt. Was
schitzt du am Leben hier?

Miriam: Das Leben in unterschied-
lichen Stadten war fiir mich eine grofie
Bereicherung und eine Erfahrung,
die mich sehr geprégt hat. Mir tat es
unglaublich gut, aus meiner Kom-
fortzone rauszugehen: Rein in einen
neuen Alltag mit neuen Aufgaben und
Freunden, ein temporéres Zuhause
finden. Meine Heimat ist aber im-
mer Niirnberg geblieben. Ich schitze
die idyllische Altstadt mit viel Natur
drumherum, die kurzen Wege, die
bodenstindige Lebensweise und das
ziinftige Essen. Mit meinen Eltern
ums Eck bin ich nach 15 Jahren
~unterwegs” nun mit meiner eigenen
Familie vollends angekommen.

Du hast selbst ein Haus gekauft und
renoviert — wie konnte dir diese
Erfahrung fiir deinen neuen Job bei

ImmoNiirnberg behilflich sein?
Miriam: Die Erfahrung war der
Grund dafiir, dass ich mich tiberhaupt
bei ImmoNiirnberg beworben habe.
Durch den Hauskauf und die Reno-
vierungsphase habe ich meine Lei-
denschatft fiir die Immobilienbranche
entdeckt. Ich weif3 jetzt, wie ein Haus-
kauf ablauft und auf was Kaufer achten
miissen — das wird mir sicherlich bei
meinem Job helfen. Bei den Renovie-
rungsarbeiten konnte und kann ich
meiner Kreativitat freien Lauf lassen
und freue mich, dass ich mich auch
mit diesem Wissen bei ImmoNiirn-
berg einbringen kann.

Warum zu ImmoNiirnberg - wie konn-
ten wir dich von ImmoNiirnberg als
neuen Arbeitgeber iiberzeugen?
Mirjam: Die Stellenausschreibung hat
mich schon direkt iiberzeugt: Genau
mein Thema und exakt die Tétig-
keiten, die ich schétze. Nach dem
Gesprich mit Tina und Andreas war
fiir mich dann schnell klar, dass wir
auch auf menschlicher Ebene sehr gut
harmonieren. Ein gutes Team ist fiir
mich das Wichtigste im Job - und ich
glaube, das passt einfach!

Danke fiir die lieben Worte! Wir freuen
uns, dass du Teil unseres Teams bist!




*DATENQUELLE: STADT NURNBERG, AMT FUR STADTFORSCHUNG UND STATISTIK, BEZIRKSDATEN-

BLATTER NURNBERG 2021, STATISTISCHER BEZIRK: 09 WOHRD | STAND: 01.08.2022

Stadtteil-Portrat

Wohnen in

Wohrd

Der Stadtteil liegt 6stlich der Niirnberger Altstadt und verbindet Stadt-
und Naturnéhe bestens miteinander: Der Stadtpark ist ganz in der Nihe,

ebenso der Cramer-Klett-Park und der Wohrder See. Gleichzeitig gelangen

Sie mit der U-Bahn schnell zum Hauptbahnhof oder zum Flughafen. Auch

Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés, ein Kino, Fitnessstudio uvm.
finden Sie im Stadtteil. Zudem ist die Altstadt gut zu Fuf} erreichbar.

()

VERTEILUNG EIN- UND ZWEIFAMILIEN-
HAUSER UND MEHRFAMILIENHAUSER*

B Haus [ Eigentumswohnung

4.112€/m?

3.944 €/m? 3.952 €/m?
3.693 €/m?
3.600 €/m? 3.653 €/m?
Q3/2023 Q1/2024 Q3/2024

DURCHSCHNITTLICHE KAUFPREISE
(BESTANDSIMMOBILIEN, STANDORT-ANALYSE
IMMOBILIENSCOUT24)

©
90489
Niirnberg

5 §
9.912
Einwohner

Q3/2023 Q1/2024 Q3/2024

DURCHSCHNITTLICHE WOHNUNGSMIETPREISE
(BESTANDSIMMOBILIEN, STANDORT-ANALYSE
IMMOBILIENSCOUT24)

= RESTAURANT
|

Wéhrder Wiese (u.a als beliebter Spot fiir Gassigeher) | TH Nirnberg | viele Schulen (darunter auch Berufsschule)
hohe Dichte an Restaurants und Cafés | Programmkino Metropolis | kurze Wege zu FuB oder mit dem Rad in die
Altstadt | U-Bahn-Anbindung zum Hauptbahnhof und Flughafen



Werfen Sie bei
einem virtuellen
Rundgang (Link
im Exposé) einen
Blick in die
Wohnung. Jetzt
anfordern!

Eigentumswohnung in Niirnberg-Wéhrd

Herrlicher
Weitblick

Mit der Altstadt ums Eck und dem
Cramer-Klett-Park vor der Haustiire
konnte die Wohnlage kaum besser
sein. Die Eigentumswohnung liegt in
der vorletzten Etage eines mehrsto-
ckigen Hauses. So weit oben haben
Sie einen Fernblick iiber den Park
und die Stadt. Von hier sehen Sie
z.B. das Opernhaus, den Fernseh-
turm und die markanten Tiirme der
Kirche St. Lorenz.

Der Grundriss der Wohnung ist

in einen Wohn- und Schlafbereich
unterteilt. Ersterer ist zum Park hin
ausgerichtet, sodass Sie aus den gro-
Ben Fensterfronten direkt ins Griine
blicken. Das Wohn- und Esszimmer
ist mit ca. 32,5 m® sehr gerdumig.
Nebenan befindet sich die offene
Kiiche.

Das Schlaf- und Arbeitszimmer sowie
das Tageslichtbad liegen im hinteren
Teil der Wohnung. Das 4. Zimmer ist
aktuell vom Schlafzimmer aus zu-
ganglich. Die urspriingliche Planung
sah aber eine Tiir vom Flur aus vor.
Das konnten Sie anpassen — oder Sie
belassen es bei der bisherigen Nutzung
als Schlafzimmer mit Ankleide.

Die Wohnung ist in einem alters-
gemiflen Zustand. Im Kaufpreis
wurden bereits die Renovierungskos-
ten fiir eine neue Elektroinstallation,
die Sanierung von Bad/WC sowie die
Uberarbeitung der Winde beriick-
sichtigt.

Zu Hause in Niirnberg-
Wéhrd

Der Stadtteil liegt ostlich der Altstadt
— die zahlreichen Restaurants, Cafés
und Einkaufsmoglichkeiten erreichen
Sie von der Wohnung in wenigen
Minuten zu Fufl. Auch zum Wéhrder
See mit seinem Stadtstrand und den
Spazierwegen sind die Wege kurz

(ca. 12 Minuten). Um von A nach B
zu gelangen, konnen Sie neben dem
Auto die 3 Gehminuten entfernte
U-Bahn nutzen. Von der Station Ra-
thenauplatz benétigen Sie nur wenige
Stationen zum Niirnberger Haupt-
bahnhof (3 Min.) oder zum Flughafen
(10 Min.).

Sie wollen mehr erfahren? Jetzt Exposé anfordern!

v 8. OG (mit Aufzug)
v Sid-Loggia

v Park vor der Haustiire
v/ TG-Stellplatz

Tel.: 0911/517 999 02

90489
Niirnberg

A
ca. 137 m?

=3
4

kontakt@immonuernberg.de

ENERGIEEFFIZIENZ: VERBRAUCHSAUSWEIS, 114 KWH/M?A, D, OL, BJ 1967

(1991 WARMEERZEUGER) | KAUFERPROVISION: 2,50 % (INKL.19 % MWST.)




Referenzen

»Serioser,
kundenorientierter und
sich um alles kiimmernder

Gesucht, &

gefunden

Von Altbau bis Neubau. Von 2 Zimmern bis 5 Zimmern. In den letzten
Wochen und Monaten haben wir wieder viele Immobilien verkauft und
vermietet. Rechts sehen Sie einige Beispiele. Sie sind auf Immobiliensuche?
Unsere aktuellen Immobilienangebote finden Sie online unter:
www.immonuernberg.de/immobilien-nuernberg

Jetzt aktuelle
Angebote

ansehen!

50 www.immonuernberg.de

EIGENTUMSWOHNUNG IN
NURNBERG

»Offene Kommunikation
von Beginn an [...]
Absolut zu empfehlen.«
KAUFINTERESSENT,
EIGENTUMSWOHNUNG IN
NURNBERG

»Wirklich tolle
Erfahrung, mit zwei
Schliisselelementen:
Professionalitdat und
Vertrauen! Sehr zu

empfehlen.«
KAUFINTERESSENTIN,
EIGENTUMSWOHNUNG IN
NURNBERG

v et i

N e )

»GroBartig! So wiinsche

ich mir einen Makler!«
MIETINTERESSENTIN,
WOHNUNG IN FURTH
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Pho Bo -
Vietnam to go

Reisnudelsuppe aus Hanoi

52 www.immonuernberg.de

An jeder Ecke in Vietnam bieten die kleinen charakteristischen Straien-

kiichen die beliebte Nudelsuppe an. Die Pho Bo ist das Traditionsgericht

Vietnams: Die kriftige Suppe mit Reisnudeln, Rindfleisch und Kridutern wird

mit Kardamom, Sternanis, Zimt und Ingwer gewiirzt und bekommt so einen

ganz besonderen, intensiven Geschmack. Urspriinglich stammt das National-

gericht aus Hanoi. Mit der Zeit haben mehrere Regionen das Rezept etwas

abgewandelt. Die Pho Bo Saigon wird beispielsweise mit mehr Gewiirzen,

Zucker und Kréutern zubereitet und schmeckt insgesamt siillicher als die

Variante aus Hanoi. Die Vietnamesen essen Pho Bo am liebsten als gesundes,

leichtes Friihstiick. Guten Appetit!

Zutaten

2 Knoblauchzehen

2 Zwiebeln

1 Stk. Ingwer

3 Kardamomkapseln

1 EL Sesamol

1 Zimtstange

2 Sternanis

1 TL Zucker

1% 1 Rinderbriihe

1 EL Sojasauce

1 EL Fischsauce

300 g frische Mungobohnensprossen
2 Bd. Lauchzwiebeln

1 Bd. Minze

1 Bd. Koriander

2 Limetten

1 rote Chilischote

300 g Reisbandnudeln
200 g mageres Rinderfilet

Zubereitung
Schritt 1: Zwiebeln, Knoblauch und

Ingwer in diinne Scheiben schneiden.

Kardamom mit einem Messer an-
driicken.

SCHWIERIGKEIT KOCHZEIT

ienet® 20w

Schritt 2: Sesamdl in einem grofSen
Topf erhitzen. Zwiebeln, Knoblauch,
Ingwer, Zimt, Sternanis und Kar-
damom 3 Minuten darin anrdsten.
Zucker hinzugeben und unter Rithren
karamellisieren. Alles mit Rinder-
brithe abléschen und 15 Minuten

kocheln lassen.

Schritt 3: Lauchzwiebeln, Minze und
Koriander grob hacken. Limetten
achteln. Chili in feine Ringe schnei-
den. Reisbandnudeln kochen.

Schritt 4: Rinderfilet in hauchdiinne
Scheiben schneiden. Zimt, Kardamom
und Sternanis aus der Brithe nehmen.
Mit Soja- und Fischsauce verfeinern.

Schritt 5: Reisnudeln und rohe
Rindfleischscheiben auf 4 Schiisseln
aufteilen. Mit kochender Briihe iiber-
giefSen (darin gart das Rindfleisch).
Mit Lauchzwiebeln, Sprossen, Minze,
Koriander, Chili und Limette garnie-

ren und heif3 servieren.

PERSONEN VORBEREITUNG

4 15 Min.

INPLACE - Immobilienmagazin

Tipp: Am besten
schmeckt die
Suppe mit
selbstgekochter
Rinderbriihe -

so bekommt sie
einen besonders
intensiven
Fleischgeschmack.
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Magazin

Mehr
Lesestoff

Diese und weitere INPLACE-Ausgaben finden Sie iibrigens auch auf unserer
Website zum Download. Hier konnen Sie noch einmal verschiedenste
Themen rund um Verkauf, Vermietung und Sanierung nachlesen.

[CEr

INPLACE stie.

Ausgabe 5
=» Neue Bodenrichtwerte 2024

= Trendthema Balkonkraftwerk -
die Vor- und Nachteile

=» Mieterh6hung nach Modernisi-
erung - das ist erlaubt

=> Stolperfalle Kaufnebenkosten -
das sollten Sie einplanen

Ausgabe 4

= Heizungsgesetz 2024 — Antworten
auf haufige Fragen von Immobilien-
besitzern

=» Wohnung kaufen mit Mieter?
Vorteile und Stolpersteine

=» Maklergebiihren - 7 géngige
Mythen

=> Forderung sei Dank! Im Interview
zur BayernLabo - mit Beispiel

54 www.immonuernberg.de

INPLACE #siis.

Ausgabe 3

=» Teilverkauf - (un)sinnig? Das
steckt hinter dem Finanzprodukt

=» Checkliste: Woran erkenne ich
einen guten Makler?

=» Vinyl-Boden: Vor- und Nachteile

=» Mietspiegel Niirnberg: Miethéhe

richtig bestimmen
Jetzt bisherige

Magazin-
Ausgaben online
durchbldttern!

Ausgabe 2 Ausgabe 1

INPLACE &sths. INPLACE it
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Jetzt Tipp
abgeben!

56

Tippgeber werden

"Kennst du
einen Guten?

Ja, klar! Sei es fiir ein Hotel, einen
Handwerker, Arzt oder auch einen
Makler - nichts ist mehr wert als
eine Empfehlung aus der Familie,
von einem Freund, Bekannten oder
Kollegen. Von jemandem, der bereits
Erfahrungen gemacht hat und weif3,
ob hinter einer schén gemachten
Website und schicken Werbefotos
auch etwas steckt.

Wenn Sie uns als Makler erlebt ha-
ben, wissen Sie, dass wir mit unserer
Dienstleistung iiberzeugen - und das
spiegeln auch die zahlreichen Top-
Bewertungen anderer Kunden wider.
Empfehlen Sie uns daher gerne guten
Gewissens weiter, wenn jemand in Ih-
rem Umfeld eine Immobilie verkau-
fen mochte. Thren Tipp belohnen wir
mit 15 % unserer Provision. Tippge-
ber kann dabei jeder sein, aufler der
Eigentiimer (Vertragspartner) selbst.

www.immonuernberg.de

Schritt 1: Kontaktaufnahme
Ist der Eigentiimer einverstanden,
schicken Sie uns eine E-Mail mit sei-
nen Kontaktdaten oder geben Sie ihm
direkt unsere Telefonnummer bzw.
E-Mail-Adresse.

Schritt 2: Maklerauftrag
Stimmt die Chemie und der Eigentii-
mer beauftragt uns mit dem Verkauf,
beginnen wir mit der Vermarktung
seiner Immobilie.

Schritt 3: Verkauf

Sobald ein Kaufer gefunden ist und
der Notartermin erfolgreich war, er-
halten Sie Ihre Tippgeber-Pramie.

Beispiel fiir lhre
Tippgeber-Pramie
Angenommen wir verkaufen die
Tippgeber-Wohnung fir 300.000 €. V
unserer Maklerprovision (z. B. 2,5 ¢

des Kaufpreises von beiden Parteien)
erhalten Sie 2.250 € als Tippgeber-Pramie

ausgezahlt.

INPLACE - Immobilienmagazin
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ZERTIFIZIERT MITGLIED IM TOP BEWERTETER IMMOBILIENMAKLER
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