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Kaufnebenkosten |

auf Wunsch mitfinanzierbar

Sanierte Wohnung in Nurnberg - U-Bahn vor

der Tur, vollverwaltet

Ergebnis nach Steuern im Schnitt - 103 € im Monat (Modellrechnung, 35 % Grenzsteuersatz,
Durchschnitt 2027-2036). Vermdgensaufbau: rund 841 € pro Monat, 100.925 € nach 10 Jahren (Wert -

Restschuld bei 3 % Wertsteigerung p. a.).

WE 14 - Nordwestring 100, 90419 Niirnberg — 2 Zimmer, 41,46 m?, Balkon, 4. Obergeschoss. Baujahr 1965, Wohnung
saniert 2026, U3 ,Nordwestring” ca. 170 m, Klinikum Ntrnberg Nord ca. 500 m. Vollverwaltet, mit

Erstvermietungsgarantie des Bautragers* und provisionsfrei.

KAUFPREIS GESAMT MIETE NACH STEUERN
202.000 € 600 € -103 €
inkl. Sanierung und Einbaukiiche kalt pro Monat - pro Monat - @ 10 Jahre

Erstvermietungsgarantie*

VERMOGEN

=+ 100.925 €

nach 10 Jahren (3 % p. a.)

bis 12 Mon. =+ 8.095 € 4,35 %p.a.

I
ERSTVERMIETUNGSGARANTIE STEUERVORTEIL IM 1. JAHR ABSCHREIBUNG (AFA)

des Bautragers ab Ubergabe* (2027)

davon 4.375 € aus der Sanierung - in
10 Jahren = + 32.851 €

AuBenansichten: Visualisierung nach den Arbeiten 2026 - kein Foto.

170 m

U-BAHN U3

Finanziert: Kaufpreis, Sanierung und Kiiche - Kaufnebenkosten (in diesem Fall 11.071 €) auf Wunsch mitfinanzierbar - AfA 4,35 % It.  Exposé - berechnet am

Sachverstandigem - Energieklasse C

27.10.2026



Alle Eckdaten der Wohnung

KAUFPREIS GESAMT PREIS PRO M? BRUTTOMIETRENDITE
202.000 € 4.450 € 3,90 %
Immobilie 184.500 € - Sanierung 12.500 € - Kaufpreis Immobilie, ohne Sanierung und 7.200 € Jahresmiete + 184.500 €
Kiiche 5.000 € Klche - mit Sanierung 4.752 € - sanierte 2-

Zimmer-Wohnungen in St. Johannis: 4.644-

4.909 €/m?

FINANZIERUNG ABSCHREIBUNG VERMOGEN NACH 10 J.

202.000 € 4,35 % p. a. = +100.925 €

Kaufpreis, Sanierung, Kiiche - It. Sachverstandigem: Restnutzungsdauer Wert - Restschuld, 3 % p. a. - nach
Kaufnebenkosten (11.071 €) auf Wunsch 23 Jahre Verkaufskosten und allem eigenen Geld =
mitfinanzierbar 68.000 €

Objektdaten Warum diese Wohnung
Adresse Nordwestring 100, 90419 v Finanzierung nach Wunsch - Immobilie, Sanierung und
Nirnberg Einbaukiiche im Kredit; die Kaufnebenkosten (in diesem
Fall 11.071 €) sind auf Wunsch mitfinanzierbar
Stadltteil St. Johannis / Bielingplatz
Einheit WE 14 - 4. Obergeschoss v Erhohte AfA 4,35 % - statt der gesetzlichen Regel-AfA -
laut Sachverstandigem (Restnutzungsdauer 23 Jahre);
Wohnflache 41,46 m? - 2 Zimmer - Balkon dazu 12.500 € Erhaltungsaufwand (im Kaufvertrag
. gesondert ausgewiesen), steuerlich komplett im 1. Jahr
Wohnanlage Nordwestring 100-102 - 30 abgesetzt
Wohneinheiten
Baujahr 1965 v Erstvermietungsgarantie des Bautragers - bis zu
12 Monate ab Ubergabe auf 600 € (550 € Wohnung
Sanierung Wohnung 2026 vor Ubergabe + 50 € Einbaukliche) — im notariellen Kaufvertrag*
Heizung Gas-Zentralheizung, 2022 . . .
erneuert v U-Bahn und Klinikum vor der Tir - U3 ,Nordwestring”
ca. 170 m, Klinikum Nirnberg Nord (rund 8.400
Energieausweis Verbrauchsausweis - Klasse C - Beschaftigte) ca. 500 m
99,8 kWh/(m?3-a) - giiltig bis
10.11.2035
Verwaltung WEG: Immo Reform GmbH -

Wirtschaftsplan 2026 -
Mietverwaltung

Steueroptimierte, fremdfinanzierte Kapitalanlage fiir den langfristigen Vermoégensaufbau - Ziel ist Vermdgen nach 10 Jahren und mehr, nicht der monatliche
Uberschuss. Passt zu lhnen, wenn Sie mit wenig Eigenkapital Vermégen aufbauen und Steuern sparen wollen (gerechnet mit 35 %; Szenarien Seite 10). =
+ 32.851 € Steuervorteil in 10 Jahren - Geld, das sonst ans Finanzamt ginge, flieBt in Inre Wohnung.

Der nachste Schritt kostet nichts: Finanzierungsanfrage kostenlos, unverbindlich, ohne Schufa-Abfrage — die Partnerbank hat das Objekt bereits bewertet. Alles
Offene wird vor dem Notartermin geklart; entschieden wird erst danach.

Historie und Sanierung

2026
Errichtung Dach, Fenster, Leitungen Heizung Sanierung lhrer Wohnung
Wohnanlage Nordwestring 100- Dach 2000 umfassend erneuert Gas-Zentralheizung erneuert Boden, Fenster, Elektrik inkl.
102 mit 30 Wohneinheiten inkl. Dammung, Fenster 2004, Steckdosen, Bad und Wande

Leitungen 2007 erneuert (Sanierungskosten
12.500 €, Erhaltungsaufwand) -
Einbauktiche neu (5.000 €) -
beides im Kaufvertrag separat
ausgewiesen

Dazu 2026 am Haus, im Kaufpreis enthalten: sanierungsbeddrftige Fenster neu, Fassade gereinigt und gestrichen, Treppenhaus, Haustlr, Klingel und Briefkasten. Laut
Modernisierungsbericht und Baubeschreibung; Energieausweis: Ingenieurbiiro Arnold GmbH, 11.11.2025.
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WOHNUNG UND IMPRESSIONEN

WE 14 - 2 Zimmer, mit Balkon

Musterfotos — alle Wohnungen werden im Zuge der Sanierung 2026 im gleichen Standard fertiggestellt.

. Raumaufteilung
Grundriss WE 14
i Lage im Haus 4. Obergeschoss
R R e e ———
Wohnen 24,86 m?
e |
= | ‘ Klche 6,39 m?
- o Diele 2,66 m?
Jl S o Bad/WC 4,14 m?
E w1 Balkon 3,41 m? (6,81 m?, zur Hilfte
angerechnet)
N Wohnflache gesamt 41,46 m? (It.
B e Wohnflachenberechnung)
Bestandsplan 4. Obergeschoss - Lage und Aufteilung der WE 14 (Quelle: Originalplane Vermietungsstand: Die Wohnung wird 2026 saniert und danach erstmals
Pointline, 2022). Grundriss WE 14 (PDF) vermietet. Die 600 € sind ab Ubergabe bis zu 12 Monate im notariellen

Kaufvertrag zugesichert — auch solange noch kein Mieter eingezogen ist.
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Niirnberg - zweitgroBte Stadt Bayerns

EINWOHNER BESCHAFTIGTE LEERSTAND WOHNUNGSBEDARF
530.966 320.595 nur 1,6 % rund 14.700
Nirnberg, 30.06.2026 (Bayer. sozialversicherungspflichtig, marktaktiv - Stadt Nirnberg, Wohnungen fehlen bis 2033 (laut
Landesamt fir Statistik) 30.06.2025 (Bundesagentur fir Basis Zensus 2022 Stadt)
Arbeit)
Arbeitgeber direkt am Objekt Starke Wirtschaft
Klinikum Nirnberg Nord ca. 500 m — rund 8.400 Beschaftigte, Siemens (30.000 in Mittelfranken), Schaeffler, DATEV, adidas,
eines der groBten kommunalen Krankenhduser Europas. Bosch, Diehl, MAN und PUMA in der Region — Tabelle auf der Lage-
Seite.
Verkehr Bildung
U3 vor der Tir, 6 Stationen bis zum Hauptbahnhof; Flughafen Peter-Vischer-Schule (Gymnasium, Realschule) ca. 1km, TH
ca. 10 Min., A73 ca. 6 Min. (Auto). Nirnberg (12.261 Studierende, WS 2025/26) ca. 3,2 km.
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Kreis = 1km um Nordwestring 100. Eingezeichnet: Klinikum Nirnberg Nord, Altstadt / Hauptmarkt und Hauptbahnhof. Kartendaten © OpenStreetMap-Mitwirkende (ODbL).
© StraBenansicht (Google Maps) @ 3D-Ansicht (Google Earth)

Mikrolage - alles in wenigen Minuten Was das fiir Sie als Vermieter heiB3t

U3 ,Nordwestring” 2 Min. zuFuB - ca. 1770 m v Mieter-Nachschub vom Klinikum Nirnberg Nord - zu FuB
erreichbar

Klinikum Nurnberg Nord ca.500 m

Altstadt 6 Min. Auto - 3,2 km v Enger Markt: nur 1,6 % marktaktiver Leerstand, bis 2033
fehlen rund 14.700 Wohnungen

Hauptbahnhof 8 Min. Auto - 4,8 km

v Ohne Auto in die Stadt: U3 vor der Haustur
Flughafen Niirnberg 10 Min. Auto - 6,1km
Fiirth - Erlangen 14 Min. (7,5 km) - 20 Min. (18 km) v Gewachsenes Viertel - Supermarkte, Arzte und Schulen

fuBlaufig

Ab Nordwestring 100. Fahrzeiten (Auto): eigene Routenberechnung
(OSRM/OpenStreetMap, 09/2026) und Objektunterlagen, gerundet.
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Region, Arbeitgeber und Alltag

~

e S k47 i JG RN T ,// STADT EINWOHNER AUTO AB HAUS
St e % J" / S e Niirnberg Hauptbahnhof 530.966 4,7 km - 9 Min.
y AT A \ G Fegfitz: et { . .
e ==y \/ P e :’ Flughafen Niirnberg - 6,1 km - 10 Min.
RS &7 ey N O Funn 131.376 6,7 km - 11 Min.
T e e e Nt e é " °" Erlangen 116.641 18,2 km - 20 Min.
/\ et S oo [ \ ¢ [Flughafen Niirnberg Foseingienbers ;ngn scho -
7 PO mw;ﬂ Y o L 0 i 3 Vg AR Schwabach 40.712 25,1 km - 23 Min.
: ket ol o % LR ces ok \/ Bamberg 77.190 58 km - 47 Min.
S \“‘\k W | gt Ry ¥ v \-\ Wiirzburg 133.533 108 km - 1 Std. 14 Min.
T sl X o e N Ry ( Headnavs
3 B 3 AV 3 e st ki \‘;m;m Regensburg 151.526 111 km -1 Std. 15 Min.
SRR S S ey T Miinchen 1.506.481 172 km - 1 Std. 51 Min.
: ¢ Vg .,h- et AL \ Wﬁg{n%g \G\\Q pDletuf o O [Re;ensbu;g F 1 Einwohner: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 30.06.2026. Auto:
a0 N/ IsL526Einw - 111km 1S 15Mn. T ajgene Routenberechnung (OpenStreetMap/OSRM) bis zum Bahnhof der
Stadt bzw. Terminal, ohne Verkehr.
GroBe Arbeitgeber
ARBEITGEBER ORT - ENTFERNUNG BESCHAFTIGTE QUELLE
Siemens Nirnberg und Erlangen (Campus Erlangen ca. 16.000)  30.000 in Mittelfranken IHK Nirnberg fir Mittelfranken, 2024
Stadt Niirnberg Stadtverwaltung 12.710 Personalbericht der Stadt, 31.12.2025
Schaeffler Herzogenaurach 10.650 IHK, 2024
Uniklinikum Erlangen Erlangen 9.319 Factsheet Uniklinikum, Bezugsjahr 2023
Klinikum Niirnberg Klinikum Nord ca. 500 m 8.400 Klinikum Nirnberg
DATEV IT-Campus Further StraBe ca. 1,4 km 8.108 IHK, 2024
adidas Herzogenaurach 6.500 IHK, 2024
Bosch Mittelfranken 4.300 IHK, 2024
NURNBERGER Versicherung OstendstraBe ca. 4,9 km 3.364 IHK, 2024
Diehl Mittelfranken 3.317 IHK, 2024
MAN Truck & Bus Nirnberg 3.173 IHK, 2024
PUMA Herzogenaurach 1.373 IHK, 2024
Flughafen Niirnberg ca. 10 Min. Auto 1.053 IHK, 2024
Alltag in der Ndhe (Luftlinie)
Leossew - Bahn und Bus Einkaufen
e U-Bahn Nordwestring (U3) 170 m &3P Bécker Der Beck 220m
WETZENDORF Tram JulienstraBe 410 m @) REWE City 250m
e Bushaltestelle 120m @9 REWE Center 490 m
5 Schulen 0 Norma 530m
(12) Dr.-Theo-Schéller-Schule - 674 130m @) Rossmann 530m
Dr.The
L e o Q (17) @ Grundschule Forchheimer StraBe -~ 990 m Sneqi:gigr\g?teso%nn? Cafés - 10 Restaurants im
) o @ e 2 GARTEN HINTER 365 Schiller Yau 260 m
\‘o pewed % e Diirer-Gymnasium - 976 Schiiler 11km )
o@o °SANKT/OHA:/‘:YIS % Pirckne Ki i i i Weinklang 380m
o G 2 itas - 9.K\tas im Umkreis von 690 m Haru Sushibar 400 m
Q o Ev. Kindergarten St. Johannis 310m ¥
EBERHARDSHOF Arzte - 7 Praxen im Umkreis von 600 m
KLEINWEIDENMUHLE S K“nlkum Nord 500 m
e OpenfreeMap © OpenMiapTiles Data frc 3 Apotheken, nachste 250m
Hochschule
Paracelsus Medizinische 310m

Stadtentwicklung

Privatuniversit&t

Klinikum Nord: Zentrum fiir seelische Gesundheit - ca. 500 m: Neubau mit 182 Betten und 110 tagesklinischen Platzen, Férderung tiber 80 Mio. €;

Fertigstellung laut Klinikum 2029.

Quelle-Areal (Further StraBe) - ca. 1,6 km: 1.000 Wohnungen fir Gber 2.000 Menschen, Umbau fiir etwa 700 Mio. €; die Stadt bezieht ab November 2026
Flachen fiir rund 1.500 Beschéaftigte.

Plérrer-Umbau - ca. 2 km: Baubeginn 2027, Fertigstellung Ende 2029, rund 100 neue Bdume.

Kongresshalle - ca. 5,5 km: Umbau zur Spielstatte der Oper, Kostenrahmen 296 Mio. €, Eréffnung zur Spielzeit 2028/29 geplant.

Lichtenreuth mit TU Niirnberg - ca. 5,6 km: 1.300 Wohnungen fiir 3.300 Menschen; der Freistaat plant den Campus fiir ca. 6.000 Studierende.

AEG Nord und Urbane Gartenschau: AEG Nord: 950 Wohnungen in Muggenhof. Urbane Gartenschau April bis Oktober 2030 im Stadtgraben vom

Hauptbahnhof bis zum Plarrer.

Alltag: OpenStreetMap (18.10.2026), Luftlinie ab dem Haus; Karte OpenFreeMap © OpenMapTiles; Schiilerzahlen amtlich (Kultusministerium bzw. Statistisches Landesamt,
Schuljahr 2025/26); FuBwege und Fahrzeiten interaktiv auf der Website. Arbeitgeber und Stadtentwicklung laut der genannten Quellen (Links auf der Website). Kartendaten ©

OpenStreetMap-Mitwirkende.
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IHRE INVESTITION

Alle Kosten auf einen Blick

Kaufpreis Immobilie
41,46 m? - 4.450 €/m?

Sanierung (Sanierungskredit)

184.500 €

12.500 €

Erhaltungsaufwand, im notariellen Kaufvertrag gesondert ausgewiesen — ohne Grunderwerbsteuer, 2027 steuerlich komplett abgesetzt

Einbaukiiche
separat ausgewiesen — ohne Grunderwerbsteuer, AfA Uiber 10 Jahre

= Ihr Kredit (100 % des Kaufpreises inkl. Sanierung und Kiiche)

5.000 €

202.000 €

KAUFNEBENKOSTEN - IN DIESEM FALL AUF WUNSCH MITFINANZIERBAR

Grunderwerbsteuer
3,5 % in Bayern, auf 184.500 € (Kaufpreis Immobilie)

Notar
ca.2 %

Grundbucheintragung
ca.0,5 %

= Kaufnebenkosten (Grunderwerbsteuer, Notar, Grundbuch)

6.458 €

3.690 €

923 €

11.071 €

Kaufnebenkosten: Grunderwerbsteuer, Notar und Grundbuch (11.071 €) sind auf Wunsch mitfinanzierbar — das besprechen wir im Finanzierungsgespréch. Uns zahlen Sie keine
Provision. Finanzierung bonitatsabhangig, Konditionen nach individueller Priifung. Sanierung und Kiiche kénnen Sie auch aus eigenen Mitteln zahlen - dann sinkt Ihr Kredit um
diesen Betrag. In diesem Exposé ist die Steuererstattung aus dem Erhaltungsaufwand gleichm&Big eingesetzt (ab 2027); wahlweise komplett im 1. Jahr (eigenes Exposé).

Was kostet mich das im Monat?

Miete + 600 €
Kaltmiete (550 € Wohnung + 50 € Einbaukiiche) -

Erstvermietungsgarantie des Bautragers bis zu 12 Monate*

Steuervorteil +310 €
AfA, Zinsen und Kosten senken lhre Steuer (35 % Grenzsteuersatz)
Erstattung Erhaltungsaufwand +87€

12.500 € Sanierung 2027 komplett abgesetzt - Erstattung
gleichmaBig eingesetzt

Einnahmen

Bankrate -1.010 €
4,5 % Zins [ 1,5 % Tilgung - 100 % des Kaufpreises inkl.

Sanierung und Kiiche finanziert, Kaufnebenkosten auf Wunsch

mitfinanzierbar

Hausgeld (nicht umlagefahig) -100 €

nur lhr Teil: Verwaltung, Riicklage, Mietverwaltung - danach +3 %
pro Jahr

Ergebnis nach Steuern pro Monat — 2027 (1. volles Jahr)

Gleiche Zahl wie Spalte 2027 der 10-Jahres-Tabelle.

@ UBER 10 JAHRE

-103 €

2027

-M3€

~ IHR VERMOGEN 2036

=100.925 €

ohne Wertsteigerung = + 33174 €

IHR EINSATZ IN 10 JAHREN

23.472 €

11.071 € beim Kauf + 12.401€
Zuzahlungen

Sie zahlen in jedem Jahr der Rechnung zu — zusammen in 10 Jahren rund 12.400 €; dafiir bauen Sie Vermdgen auf (siehe Szenarien). Kaufnebenkosten 11.071 € - auf Wunsch
mitfinanzierbar. Die Miete steigt mit der Staffel von 600 € auf 913 € (@ 748 €). Ihre Zuzahlungen und Ihr Vermdgen stehen bewusst getrennt nebeneinander — wir verrechnen sie

nicht.

Grenzsteuersatz 35 % (haufigster Satz unserer Kunden): @ - 103 € im Monat; bei 42 % @ - 49 €, bei 30 % @ - 142 €, bei 25 % @ - 182 € im Monat. Im Online-Exposé kdnnen
Sie lhren Satz einstellen und das PDF damit neu erstellen. Wir sind keine Steuerberater; lhren Satz kann Ihr Steuerberater bestatigen.
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Die nachsten 10 Jahre im Detail - alle Positionen pro Monat

Wertsteigerung danach alle 3 Jahre Hausgeld- Zins Bank-Kredit Anfangstilgung Ihr Grenzsteuersatz
Steigerung

3%p.a. 15 % 3%p.a. 4,5% 1,5 % 35%

Standard Standard Standard Standard Standard Standard

Standard-Annahmen unserer Kalkulation. Im Online-Exposé kdnnen Sie jede Annahme andern und dieses PDF mit Ihren Werten neu erstellen.

€ pro Monat 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 =10 J.(€)
Kaufpreis Immobilie 202.000 € einmalig - Immobilie 184.500 € - Sanierung 12.500 € - Einbaukiiche 5.000 €
Einnahmen +600 + 600 +690 +690 +690 +793 +793 +793 +913 +913 +89.700
Kaltmiete pro Monat
Miete Wohnung +550  +550  +640  +640  +640  +743  +743  +743  +863 +863  +83.700
gggzuggr%hgonat +50 +50 +50 +50 +50 +50 +50 +50 +50 +50 +6.000
Ausgaben
nicht umlagefahiges Hausgeld - nur - 100 -103 - 106 - 109 -113 - 116 -119 -123 -127 - 130 -13.752
Ihr Anteil
Ea:sge'd WEG-Verwaltung - 49 -52 _55 58 - 62 - 65 - 68 ~72 -76 -79 -7.632
Instandhaltung _ _ _ _ _ _ _ _ - - -
. che 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 2.520
Mietverwaltung -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -3.600
Finanzierung 202.000 € einmalig - Bank-Kredit: Kaufpreis Immobilie
Bankrate ) -1010 -1.010 -1.010 -1.010 -1.010 -1.010 -1.010 -1.010 -1.010 -1.010 -121.200
4,5 % Zins / 1,5 % Tilgung
Znsen - 752 - 740 -728 -715 -702 - 687 -673 - 657 - 641 -624  -83.028
Tilgung - 258 - 270 - 282 - 295 - 308 -323 - 337 - 353 - 369 - 386 -38.172
baut Ihr Vermdégen auf
Ergebnis vor Steuern -510 -513 - 426 - 429 -433 -333 -336 -340 -224 - 227 - 45.252

Miete - Hausgeld - Bankrate

Steuerliche Auswirkung
Grenzsteuersatz 35 % - inkl. verteilter +397 +400 +313 +316 +320 +220 +223 +227 +164 +160 +32.851

Erstattung Sanierung

Steuervorteil 2027 (ganzes Jahresbetrag 2027 vom Finanzamt. Davon 4.375 € aus der Sanierung: In der Zeile dariiber ist die Summe gleichmaBig auf die Jahre

+ 8.095
zjjaav'?)?zl 375 € aus der Sanierung verteilt, damit Ihre Zuzahlung moglichst gleich bleibt.

= lhr Ergebnis nach

Steuern _ -113 -113 -113 -113 -113 -113 -113 -113 - 60 - 67 -12.401
Plus = Uberschuss - Minus = lhre

Zuzahlung

g:nsktii'e‘;!d 198.909 195.674 192.290 188.750 185.048 181.176 177.126 172.890  168.460 163.826

‘3”3*’: gef Wohnung 202.910 208.998 215.267 221.725 228.377 235.228 242.285 249.554 257.041 264.751

Ihr Vermégen +4.001 +13.324 +22977 +32975 +43.329 +54.052 +65.159 +76.664 +88.581 +100.925

Wert - Restschuld (Jahresende)

Erhaltungsaufwand: 12.500 € steuerlich komplett im Startjahr abgesetzt; die Steuererstattung von 4.375 € ist gleichmaBig Uber die Jahre verteilt im Ergebnis eingesetzt. > =
Summe aller Monate. Steuerliche Auswirkung = - 35 % x steuerliches Ergebnis (Miete - Zinsen - Hausgeld ohne Instandhaltungsriicklage - AfA Gebaude 4,35 % auf 85 %

Gebaudeanteil - AfA Einbaukiliche - einmalige Kosten); Tilgung ist nicht absetzbar. Rundungsdifferenzen +2 € moglich. Modellrechnung, keine Prognose, keine Steuerberatung.

Ihr Vermogen nach 10 Jahren - vier Szenarien

ALLEIN DURCH TILGUNG NUR INFLATION STANDARD-ANNAHME ETWAS OPTIMISTISCHER

Ohne Wertsteigerung +2 % pro Jahr +3 % pro Jahr +4 % pro Jahr

Wert 2036 197.000 € Wert 2036 240142 € Wert 2036 264.751 € Wert 2036 291.608 €

- Restschuld 163.826 € - Restschuld 163.826 € - Restschuld 163.826 € - Restschuld 163.826 €

= lhr Vermégen +33.174 € =lhr Vermdgen +76.316 € =lhr Vermégen +100.925 € =lhr Vermégen +127.782 €
Ihr Vermogen (Jahresende) 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Restschuld 198.909 195.674 192.290 188.750 185.048 181.176 177.126 172.890 168.460 163.826
bei 0 % Wertsteigerung -1.909 +1.326 +4.710 +8.250  +11.952 +15.824  +19.874  +24.110 +28.540 +33.174
bei 2 % Wertsteigerung +2.031 +9.285  +16.768  +24.489  +32.456  +40.678  +49.165 +57.927 +66.973 +76.316
bei 3 % Wertsteigerung +4.001 +13.324 +22977 +32975 +43.329 +54.052 +65.159 +76.664 +88.581 +100.925
bei 4 % Wertsteigerung +5.971 +17.401  +29.308  +41.712  +54.633  +68.092  +82.113  +96.718 +111.932 +127.782

Wert = 197.000 € (Kaufpreis Immobilie + Sanierung, ohne Kiiche) x (1 + Wertsteigerung)Jah’e; Vermdgen = Wert - Restschuld (vor Verkaufskosten). Inflation 2025: 2,2 %
(Destatis). Selbst ohne jede Wertsteigerung: + 33.174 € Vermdgen nach 10 Jahren - allein durch die Tilgung. Die Rechnung beginnt am 01.01.2027 und endet 2036 - das sind
rund 10 Jahre. Steuerfrei ist ein Verkaufsgewinn fiir Privatpersonen erst nach mehr als 10 Jahren Haltedauer (§ 23 EStG). Wertsteigerung ist eine Annahme, keine Garantie.
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Miete, Kaufpreis und Abschreibung - gepriift mit Quellen

Was Kaufer zuerst prifen - hier offen, mit Quelle und Datum.

Unsere Miete im Vergleich

Unsere Wohnungen (2 Zimmer, Erstbezug nach Sanierung,
mit Einbaukiiche)

m? MIETE €/M** €/M? GES.

Aktuelle Angebote in Niirnberg (Kaltmiete, abgerufen 30.09.2026)

ZI. m? MIETE €/M?

Eberhardshof - modern, Energieklasse B, ,geprifte

2 59,02 1.015€ 17,20

WE 14 (diese Miete"
41,46 550 € +50€ 13,27 14,47
Wohnung) . .
St. Johannis - Energieklasse C 2 46 695€ 1511
WE 2 41,48 550€+50€ 13,26 14,46 . .
! St. Johannis - Balkon, privat 2 56 780€ 13,93
WE 4 59,53 800€ +50€ 13,44 14,28 . .
St. Johannis - Energieklasse D 2 60 795€ 13,25
WE 7 59,53 800€+50€ 13,44 14,28 . .
! ' ! Wetzendorf - Balkon, E ki C ft
.e z?n orf - Balkon, Energieklasse C, ,gepriifte 2 4936 609€ 12,34
WE 13 59,53 800€+50€ 13,44 14,28 Miete

* ohne Kiichenanteil. Miete im Mietvertrag: Wohnung + 50 € Einbaukiche.

Angebote 12,34-17,20 €/m?, @ 14,36 €/m? - unsere Wohnungen ohne
Kiichenanteil: 13,26-13,44 €/m?, im Bereich der aktuellen Angebote. Frisch
sanierte Wohnungen im selben Haus vermietet die Hausverwaltung heute
zu 17,00 €/m? (Immo Reform GmbH, Bestatigung vom 18.09.2026) — unsere
Rechnung liegt mit 13,27 €/m? rund 22 % darunter.

Angaben laut Inserat (ImmoScout24 und Immowelt). Ob die Wohnungen in den Inseraten eine
Kliche haben, ist nicht einheitlich angegeben.

Erstvermietungsgarantie des Bautragers - bis zu 12 Monate
ab Ubergabe

Der Bautrager steht daftir ein, dass Sie die kalkulierte Miete erhalten
(WE 14: 600 € = 550 € Wohnung + 50 € Einbaukiiche) — auch wenn
sich die Sanierung verzdgert, kein Mieter gefunden wird oder die
Miete am Markt nicht erzielt wird; dann zahlt er die Differenz. Die
Zusage steht im notariellen Kaufvertrag und wird mit der
Beurkundung verbindlich. Eine Bonitdtsauskunft des Bautrdagers
erhalten Sie vor der Beurkundung; eine Mietausfallversicherung
kénnen Sie zusatzlich selbst abschlieBen.

Einordnung Mietenspiegel

Amtlicher Mietenspiegel Niirnberg 2026: @ 10,33 €/m? (Stadt
Nurnberg) — Durchschnitt der in den letzten 6 Jahren vereinbarten
oder geanderten Mieten aller Baujahre und Zustande; die Angebote
oben zeigen die Neuvermietung sanierter Wohnungen.

Kaufpreis im Vergleich zum Niirnberger Markt

Marktdurchschnitt Nirnberg ca. 4.800 €/m? (Spanne 3.886-

5.382 €/m?; meine-erste-immobilie.com, Stand 09/2026). Unser
Preis: 4.450 €/m? (184.500 € + 41,46 m?, Kaufpreis der Immobilie
ohne Sanierung und Kiiche) - rund 350 €/m? darunter. 10 Jahre:
Kaufpreise +118 %, Angebotsmieten +112 %; @ Bruttorendite 3,60 %.
Sanierte 2-Zimmer-Wohnungen in St. Johannis (Inserate 27.10.2026):
4.644 €/m? (59 m?, saniert 2026) und 4.909 €/m? (56 m?) — unsere
mit Sanierung: 4.752 €/m?>.

Restnutzungsdauer - Grundlage der 4,35 % AfA

Einschatzung der SachNet GmbH (Frankfurt am Main,
Sachverstandiger nach DIN EN ISO/IEC 17024) vom 25.08.2026 fir
das Gebaude, Az. OB2601794, Baujahr 1965: Restnutzungsdauer
23 Jahre (100 % + 23 = 4,35 % pro Jahr). Bei einem anderen Kaufer
im selben Haus wurde die erhdhte AfA bereits anerkannt. Das
vollstandige Gutachten lasst der Bautrager fiir jede Wohnung vor
dem Kauf auf den Namen des Kaufers erstellen und bezahlt es - nur
so kann Ihr Steuerberater verbindlich bestatigen; Sie priifen es vor
dem Notartermin. Vorpriifung des Sachverstandigen (PDF)

Verkaufsstand: 25 von 30 Wohnungen der Wohnanlage sind verkauft — zu vergleichbaren Preisen. Neuvermietungen im selben Haus seit 2023:
rund 13 €/m? (1-2 Zimmer); frisch sanierte Wohnungen vermietet die Hausverwaltung Immo Reform GmbH heute zu 17,00 €/m? (Bestatigung vom

18.09.2026). WE 2, 4, 7,13 und 14 sind die letzten 5 freien Wohnungen. Zwischenverkauf vorbehalten.

Stresstest — was passiert bei hoherem Zins oder weniger Miete?

STARTMIETE ZINS 4,5 %

ZINS 5 %

ZINS 5,5 %

2027: - 113 €

600 € (wie kalkuliert) @10 J.: - 103 €

550 € (50 € weniger) 3?07; f_lffé

2027:-178 €

500 € (100 € weniger) 10J: - 184 €

2027:-170 €
210J.:-161€

2027:-203 €
210J.:-202¢€
2027:-235 €
©10J.:-242¢€

2027: - 227 €
©10J.:-219€

2027: - 260 €
©10J.:-259¢€

2027: - 292 €
©10J.:-300€

Ergebnis nach Steuern pro Monat - gleiche Rechnung wie die 10-Jahres-Tabelle (1,5 % Tilgung, 35 % Grenzsteuersatz, Staffelmiete), nur Zins bzw. Miete verandert. Minus =

Zuzahlung, Plus = Uberschuss. Die Bank legt den Zins individuell fest.
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https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/unterlagen/restnutzungsdauer.pdf

Die Fragen, die jede Bank und jede KI stellt - direkt beantwortet

Wird die AfA von 4,35 % anerkannt?
Grundlage ist die Vorpriifung eines zertifizierten
Sachverstandigen flir das Geb&ude (23 Jahre,
Baujahr 1965). Das vollstandige Gutachten |asst der
Bautrager fir jede Wohnung vor dem Kauf auf den
Namen des K&ufers erstellen — nur so kann dessen
Steuerberater verbindlich bestétigen. Das BMF hat
sein einschrénkendes Schreiben von 2023 zur
kiirzeren Nutzungsdauer am 01.12.2025
aufgehoben. MaBgeblich ist die BFH-
Rechtsprechung: Die kiirzere Restnutzungsdauer
kann mit jeder im Einzelfall geeigneten Methode
nachgewiesen werden, insbesondere mit dem
Gutachten eines qualifizierten Sachverstandigen
(BFH IX R 25/19 und IX R 14/23). Bei einem anderen
Kaufer im selben Haus wurde die erhohte AfA
bereits anerkannt — Baujahr und Bauweise sind fir
alle Wohnungen gleich. Ablauf: Nach der
Finanzierungsbestatigung beauftragt der Bautrager
es auf seine Kosten; Sie und Ihr Steuerberater
priifen es vor dem Notartermin. Beurkundet wird
nur, wenn das Gutachten die gerechnete AfA
bestéatigt — ohne Kosten fir Sie.

Beleg: Vorpriifung

Warum liegen Bankangebot und Gutachten
fiir lhre Wohnung noch nicht bei?

Weil sie auf lhren Namen erstellt werden: Das
Bankangebot braucht Ihre Unterlagen, Gutachten
und Kaufvertrag nennen Sie als Kaufer. Deshalb
entsteht alles, sobald Sie Interesse melden -
kostenlos und unverbindlich: lhr Bankangebot in der
Regel nach 48 Stunden, danach das
Restnutzungsdauer-Gutachten fiir lhre Wohnung
(bezahlt vom Bautréger) und der
Kaufvertragsentwurf mit allen Zusagen. Die
Partnerbank hat das Objekt bereits bewertet.
Beurkundet wird erst, wenn alles vorliegt und passt.

Mit welcher Wertsteigerung wird
gerechnet?

Mit 3 % pro Jahr, nominal = weniger als die jingste
Preisentwicklung vor Ort (Seite ,Zum Nachprifen”).
Die Inflation lag 2025 bei 2,2 % (Destatis), das
Inflationsziel der EZB liegt bei 2 %. Selbst ohne jede
Wertsteigerung entsteht Vermdgen - allein durch die
Tilgung; die Rechnung zeigt 0 %, 2 %, 3 % und 4 %.
Beleg: Destatis: Inflation 2025

Ist die Miete gesichert?

Die kalkulierte Miete sichert der Bautrager bis zu

12 Monate ab Ubergabe zu
(Erstvermietungsgarantie im notariellen Kaufvertrag,
verbindlich mit der Beurkundung). Sie sichert bis zu
12 x 600 € = 7.200 € Miete ab. Frisch sanierte
Wohnungen vermietet die Hausverwaltung Immo
Reform GmbH heute zu 17,00 €/m? (Best&tigung
vom 18.09.2026) — unsere Rechnung: 13,27 €/m>.
Eine Bonitatsauskunft des Bautrégers erhalten Sie
vor der Beurkundung; eine Mietausfallversicherung
koénnen Sie zusatzlich selbst abschlieBen.

Beleg: Muster-Mietvertrag

Wer steht hinter dem Angebot?

Die Deutsche Kapitalentwicklung GmbH (Dachau)
vermittelt Kapitalanlage-Wohnungen von
Bautrégern. Bereits verkauft: Flrth (14 Wohnungen),
Ratshausen (26), Hof (110 Apartments), Weiden
Hauser 1-4 (40), Niirnberg Nordwestring (25 von
30), Kassel FichtnerstraBe (26 von 32), Nirnberg
KnauerstraBe (alle bis auf 3), Offenbach (3 von 13).
Vor der Beurkundung erhalten Sie eine
Bonitdtsauskunft des Bautragers; alle Zusagen
stehen im notariellen Kaufvertrag.

Welcher Zins gilt wirklich?

Gerechnet ist mit 4,5 % Bank-Zins; der Stresstest
zeigt 5,0 und 5,5 %. Die Tilgung wahlen Sie selbst;
zusatzlich sind Sondertilgungen von bis zu 5 % pro
Jahr moglich. Ein verbindliches Bankangebot fiir Sie
liegt in der Regel nach 48 Stunden vor.

So ist lhre Miete abgesichert

~ Staffelmiete nach § 557a BGB

Die Mietanpassung der Kalkulation (+15 %
alle 3 Jahre) lasst sich als Staffelmiete
vereinbaren: jede Stufe mit Datum und Betrag
im Vertrag, ohne Verfahren nach § 558 BGB.
Beispiel: 600 € - 690 € - 793 € - 913 €.
Ob und wie Sie eine Staffel vereinbaren,
entscheiden Sie mit Ihrer Mietverwaltung.
Muster-Mietvertrag (PDF)

& Mieterwechsel & Leerstand

Kurzfristigen Leerstand federn die
Erstvermietungsgarantie des Bautrégers*,
eine Mietausfallversicherung und die
professionelle Mietverwaltung
(Neuvermietung) ab. Verwaltervertrag WEG -
Sondereigentum

© Mietausfall versicherbar

Zum Beispiel Uber vermietsicher.de
(Risikotrager Rhion Versicherung AG): 6
Monatsmieten bis 10.000 € fir 99 €/Jahr
oder 12 Monatsmieten bis 20.000 € fur

159 €/Jahr; Selbstbehalt 20 % (mind. 250 €,
max. 1.000 €). Stand 09/2026 laut Anbieter-
Antrag — Marktinformation, keine
Versicherungsberatung.

Wird fiir Sie erstellt - vor dem
Notartermin

Sobald Sie Interesse melden, auf lhren
Namen: Bankangebot (ca. 48 Stunden) -
Restnutzungsdauer-Gutachten fiir Ihre
Wohnung (bezahlt vom Bautrager) -
Bonitatsauskunft des Bautragers -
Kaufvertragsentwurf mit
Erstvermietungsgarantie. Zur Besichtigung
gern mit eigenem Sachverstandigen. Kein
Reservierungsvertrag, keine Gebdihr.
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In welchem Zustand ist das Haus - und wie
ist die Gemeinschaft aufgestellt?

Dach 2000 umfassend erneuert inkl. Dammung,
Fenster 2004, Leitungen 2007, Heizung 2022; 2026
werden |hre Wohnung und das Bad erneuert, dazu
am Haus sanierungsbedurftige Fenster, Fassade,
Treppenhaus, Haustlr, Klingel und Briefkdsten —im
Kaufpreis enthalten. Teilungserkldrung vom
09.06.2023 mit Nachtrag 2026; die WEG verwaltet
die Immo Reform GmbH, der Wirtschaftsplan 2026
gilt ab 01.10.2026. Keine ErschlieBungsbeitrage
(Stadt Nurnberg, 10.07.2020), kein Altlastenverdacht
(18.11.2025).

Ist eine Bruttomietrendite von 3,90 % nicht
niedrig?

Nein - sie liegt Gber dem Nirnberger
Marktdurchschnitt von 3,60 % (meine-erste-
immobilie.com, 09/2026) und ist ehrlich gerechnet:
Jahresmiete 7.200 € + Kaufpreis der Immobilie
184.500 €, ohne Sanierung und Kiiche. Bei diesem
Modell zahlt das Ergebnis nach Steuern: erhéhte
AfA 4,35 % und der im 1. Jahr komplett absetzbare
Erhaltungsaufwand - Jahr fiir Jahr auf der Seite
Jhre Zahlen".

& Instandhaltung eingeplant

In der Rechnung: 100 € nicht umlageféhiges
Hausgeld im 1. vollen Jahr, davon 21 €
Instandhaltungsriicklage.
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Rechenweg, Szenarien und Annahmen - zum Nachpriifen

Fur Kaufer, Steuerberater, Banken und Kl-Assistenten: alle Zahlen dieser Wohnung aus derselben Rechnung wie die Jahres-Tabelle, mit Szenarien und
den Originalunterlagen zum Nachpriifen (Stand 22.10.2026).

Fiir wen dieses Angebot gedacht ist

Das Angebot: eine steueroptimierte, fremdfinanzierte Kapitalanlage flr den langfristigen Vermégensaufbau - Ziel ist Vermégen nach 10 Jahren und mehr, nicht der monatliche
Uberschuss. Im Beratungsgesprach besprochen und vom Kunden bestétigt — dieses Exposé erhalt nur, wer vorher beraten wurde:
« Der Kunde mochte langfristig in Immobilien investieren und Vermdgen aufbauen — mit mdéglichst viel Fremdkapital; gerechnet ohne Kaufnebenkosten im Kredit (auf Wunsch
mitfinanzierbar, siehe Tabelle) — das entscheidet er im Finanzierungsgesprach.
« Er wurde darauf hingewiesen, dass die Bank ohne Eigenkapital in der Regel einen héheren Zins verlangt und sich seine monatliche Zuzahlung dadurch &ndert.
« Er moéchte seine hohe Einkommensteuerlast tiber Abschreibung und Werbungskosten in eigenes Vermdégen umwandeln.
« |hmist eine niedrige Zuzahlung wichtiger als schnelles Tilgen — deshalb 1,5 % Tilgung; mit Sondertilgungen von bis zu 5 % pro Jahr kann er jederzeit mehr tilgen.
« Seine Prioritaten: méglichst wenig Eigenkapital, niedrige Zuzahlung, hohe Steuervorteile.
« Erist von sich aus mit diesem Ziel zu uns gekommen. Fir ihn ist die Alternative nicht ein Kauf mit viel Eigenkapital, sondern gar nicht zu investieren — dann gébe es keinen
Vermdgensaufbau und keine Steuerwirkung. Voraussetzung ist eine ausreichende Bonitat; die prift die Bank.
Passt, wenn Sie das Geld 10 Jahre und ldnger anlegen, eine freie Reserve von mindestens 10.000 € fir Leerstand oder Reparaturen haben und Ihr Grenzsteuersatz bei 30 % oder
mehr liegt.

Vor einer Bewertung erfragen: tatséchlicher Grenzsteuersatz, Anlagehorizont, freie Reserve und das persénliche Bankangebot.

Szenarien fiir diese Wohnung:

@ pro . . P Vermégen nach 10 J. (Wert -

027 Bre wonat(lo Fgeneeeldin 0. (urshlungen - cstigt i
J) Verkaufskosten)

Wie gerechnet (35 % Steuer, AfA 4,35 %, Zins 4,5 %) -113 € -103 € 23.472€ 38.172€ 100.925 €
Grenzsteuersatz 42 % -53€ -49€ 16.933€ 38.172 € 100.925 €
Wertsteigerung 2 % pro Jahr (nur Inflation) -113€ -103 € 23.472€ 38.172¢€ 76.316 €
Ohne jede Wertsteigerung (0 % pro Jahr) -113€ -103€ 23.472€ 38172¢€ 33.174 €
Mit 20 % Eigenkapital (40.400 €, Zins unverandert) +39€ +50€ 51.471€ 30.540€ 133.693 €

Was nach 10 Jahren bleibt - nach allem: Vermdgen (Wert - Restschuld) minus 3,57 % Verkaufskosten, minus allem eigenen Geld (23.472 €: Kaufnebenkosten und Zuzahlungen): bei
3 % Wertsteigerung = 68.000 €, bei 2 % = 44.300 €, ohne jede Wertsteigerung = 2.700 € - bei Verkauf nach mehr als 10 Jahren steuerfrei (§ 23 EStG). Auf das eigene Geld sind das
bei 3 % rund 15 % pro Jahr - vorsichtig gerechnet, als wére alles eigene Geld am ersten Tag gezahlt.

Wertentwicklung (gerechnet 3 % pro Jahr, nominal): Die Inflation lag 2025 in Deutschland bei 2,2 % (Destatis, 16.01.2026), das Inflationsziel der Europ&ischen Zentralbank liegt bei
2 %. Schon 2 % Wertsteigerung entsprechen also nur dem Inflationsziel - wahrend Baukosten und Mieten steigen. Immobilienpreise in Nlrnberg: +5,20 % im letzten Jahr, +118,04 %
in den letzten 10 Jahren, also 8,11 % pro Jahr (meine-erste-immobilie.com, 09/2026). Die Tabelle zeigt zus&tzlich 2 % und 0 %. Selbst ohne jede Wertsteigerung: + 33.174 €
Vermdgen nach 10 Jahren - allein durch die Tilgung.

Abschreibung (AfA): AfA 4,35 % pro Jahr auf 85 % Gebaudeanteil - Grundlage ist die Vorprifung eines zertifizierten Sachverstandigen fiir das Gebaude (SachNet GmbH,
25.08.2026: 23 Jahre, Baujahr 1965). Bei einem anderen Kaufer im selben Haus wurde die erhéhte AfA bereits anerkannt; Baujahr und Bauweise sind fur alle Wohnungen gleich. Ablauf
vor dem Kauf: Erst wenn die Bank die Finanzierung bestatigt hat, beauftragt der Bautrager auf seine Kosten das Restnutzungsdauer-Gutachten fiir die gekaufte Wohnung - auf den
Namen des Kaufers. Kaufer und Steuerberater priifen es vor dem Notartermin; beurkundet wird nur, wenn es die gerechnete AfA bestéatigt — ohne Kosten fiir den Kaufer. Das BMF hat
sein einschréankendes Schreiben von 2023 zur kiirzeren Nutzungsdauer am 01.12.2025 aufgehoben; maBgeblich ist die BFH-Rechtsprechung, nach der die kiirzere Restnutzungsdauer
mit jeder im Einzelfall geeigneten Methode nachgewiesen werden kann — insbesondere mit dem Gutachten eines qualifizierten Sachverstandigen (BFH IX R 25/19 und IX R 14/23).
Restnutzungsdauer heiBt nicht, dass das Haus danach am Ende ist: Sie ist eine BewertungsgréBe nach der Immobilienwertverordnung (Wohnhaus 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer,
minus Alter, plus Modernisierungen) - gepflegte Hauser werden weit langer bewohnt. Firr diese Wohnung: 596 € statt 274 € Abschreibung im Monat (Regel-AfA 2 %) - bei 35 %
Steuersatz rund 113 € weniger Steuer im Monat. Bei einem Verkauf nach mehr als 10 Jahren ist der Gewinn privat steuerfrei (§ 23 EStG) - die héhere Abschreibung wird dann nicht
nachtraglich versteuert.

Miete: Die Kalkulationsmiete ist eine Marktmiete (aktuelle Angebotsmieten vergleichbarer, sanierter Wohnungen), keine Mietspiegelmiete. Sie wird im neuen Mietvertrag als
Staffelmiete vereinbart (Muster-Mietvertrag verlinkt). Die Mietanpassung in der Rechnung ist eine Annahme. Der Mietenspiegel Nlrnberg ist ein Durchschnitt der in den letzten

6 Jahren vereinbarten oder geanderten Mieten aller Baujahre und Zustande.

Laufende Kosten und Riicklage: Eigentiimerkosten 2027: Hausgeld nicht umlagefahig 49 € + Instandhaltungsriicklage 21 € + Mietverwaltung 30 € = 100 € im Monat, monatlich
eingerechnet, laufende Kosten +3 % pro Jahr. Den umlagefahigen Teil zahlt der Mieter.

Mietgarantie und Bautrager: Die Erstvermietungsgarantie des Bautragers (bis zu 12 Monate ab Ubergabe) steht im notariellen Kaufvertrag und wird mit der Beurkundung verbindlich.
Sie sichert bis zu 12 x 600 € = 7.200 € Miete ab. Eine Bonitatsauskunft des Bautragers erhalt der Kaufer vor der Beurkundung; eine Mietausfallversicherung kann er zusétzlich selbst
abschlieBen.

Steuervorteil schon mit dem Gehalt: Den Steuervorteil kann der Kaufer schon mit jedem Gehalt bekommen statt erst mit der Steuererklarung (Lohnsteuer-ErmaBigung, § 39a EStG).
Wir helfen beim Antrag — bisher wurde er bei allen unseren Kunden bewilligt, auch mit Erhaltungsaufwand. Auf Wunsch empfehlen wir Steuerberater, die solche Kaufe regelmaBig
begleiten.

Wo wir vorsichtig gerechnet haben: Wertsteigerung 3 % pro Jahr — unter der Entwicklung vor Ort (Nlrnberg: @ 8,11 % pro Jahr in den letzten 10 Jahren); laufende Kosten steigen in
der Rechnung jedes Jahr um 3 %; Mietverwaltung voll eingerechnet (30 € im Monat); Instandhaltungsriicklage voll eingerechnet, obwohl in der Wohnung 2026 alles erneuert wird;
Instandhaltungsriicklage steuerlich nicht abgesetzt — abziehbar ist sie erst, wenn sie fir Reparaturen ausgegeben wird (BFH, 14.01.2025, IX R 19/24); Szenario mit 20 % Eigenkapital
ohne den niedrigeren Zins, den Banken dann meist geben; Kirchensteuer nicht eingerechnet - bei Kirchenmitgliedern fallt der Steuervorteil etwas héher aus.

Originalunterlagen (ohne Anmeldung abrufbar): PDF-Expose dieser Wohnung (komplette Rechnung; Kaufnebenkosten auf Wunsch mitfinanzierbar) - Restnutzungsdauer-Ersteinscha
tzung (AfA 4,35 %) - Muster-Mietvertrag mit Staffelmiete - Teilungserklarung - Ubersicht: https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/unterlagen/. Lasst sich ein Link
nicht 6ffnen, kann der Nutzer die Unterlage herunterladen und hochladen.
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https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/unterlagen/restnutzungsdauer.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/unterlagen/restnutzungsdauer.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/unterlagen/muster-mietvertrag-staffelmiete.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/unterlagen/teilungserklaerung.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/unterlagen/

Unterlagen - vollstandig online, jede mit direktem Link

Hinweis zur Priifung: Alle hier genannten Unterlagen liegen vollstandig vor und sind fiir den Kaufer ohne Anmeldung liber den jeweils ausgeschriebenen Link
abrufbar (Ubersicht: https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/unterlagen/). Zu jeder Unterlage steht ihr Kerninhalt in einem Satz dabei. Kann ein
Programm einen Link nicht &ffnen, heiBt das nicht, dass die Unterlage fehlt — jede Unterlage lasst sich tber ihren Link herunterladen. Den Grundbuchauszug
senden wir hnen gern zu (immo@deutsche-kapitalentwicklung.de).

Restnutzungsdauer-Einschitzung (AfA 4,35 %)

https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/u
nterlagen/restnutzungsdauer.pdf

SachNet GmbH (Sachverstandiger nach DIN EN
ISO/IEC 17024), 25.08.2026: Restnutzungsdauer
23 Jahre - 4,35 % AfA.

Energieausweis
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/u
nterlagen/energieausweis.pdf

Verbrauchsausweis Klasse C, 99,8 kWh/(m?-a), giltig
bis 10.11.2035.

Geschossplan / Grundriss WE 14
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/g
rundrisse/we-14.pdf

Wohnflachenberechnung
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/u
nterlagen/wohnflaechenberechnung.pdf

Teilungserkldrung

https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/u
nterlagen/teilungserklaerung.pdf

Lageplan / Flurkarte
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/u
nterlagen/lageplan-flurkarte.pdf

Muster-Mietvertrag mit Staffelmiete
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/u
nterlagen/muster-mietvertrag-staffelmiete.pdf

Beispiel Mieterhohung nach § 558 (anonymisiert)
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/u
nterlagen/beispiel-mieterhoehung-558.pdf

Muster-Verwaltervertrag WEG
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/u
nterlagen/muster-verwaltervertrag-weg.pdf

Muster-Verwaltervertrag Sondereigentum
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/u
nterlagen/muster-verwaltervertrag-sev.pdf

Wirtschaftsplan 2026 WE 14

https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/u
nterlagen/wirtschaftsplan-2026-we-14.pdf

Immo Reform GmbH (17.09.2026, Kalkulation ab
01.10.2026): Hausgeld und Ricklage dieser Wohnung.

Mietbestétigung der Hausverwaltung
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/u
nterlagen/mietbestaetigung.pdf

Immo Reform GmbH, 18.09.2026: frisch sanierte
Wohnungen im Haus werden bei Neuvermietung fur
17,00 €/m? netto kalt vermietet.

Altlastenauskunft
https://dke-immobilien.vercel.app/nuernberg-nordwestring/u
nterlagen/altlastenauskunft.pdf

Stadt Nirnberg, Umweltamt, 18.11.2025: Grundstlick
nicht in der Altlastendatenbank, kein
Altlastenverdacht (Anfragender geschwaérzt).

Zum Nachlesen: § 557a BGB - Staffelmiete - § 7 EStG — AfA - Erhaltungsaufwand (ImmoScout24) - § 23 EStG - steuerfreier Verkauf nach 10 Jahren - Kappungsgrenze § 558 BGB
(Mieterbund) - § 1 GrEStG - Grunderwerbsteuer - Wohnungseigentumsgesetz

IHR ANSPRECHPARTNER
Deutsche Kapitalentwicklung
GmbH

Besichtigung nach Vereinbarung - provisionsfrei
fur Sie - kein Reservierungsvertrag, keine Gebthr

Telefon / WhatsApp
+49 1514 4922312
E-Mail
immo@deutsche-
kapitalentwicklung.de

So geht es weiter, wenn Sie Interesse haben

Exposé priifen
in Ruhe, gern mit
Ihrem Steuer-
berater

Finanzierung
anfragen

Bankangebot in
ca. 48 Stunden

Besichtigung

gern mit eigenem
Sachverstandigen

Online-Exposé mit Live-Rechner
Nordwestring WE 14 6ffnen 7
Annahmen andern und dieses PDF neu
erstellen

AfA-Gutachten Kaufvertrag Notartermin Verwaltung Lohnsteuer-

auf Ihren Namen, priifen erst wenn alles Ubergabe, Miete, ErméBigung
bezahlt vom Entwurf vor dem passt Hausgeld Steuervorteil mit

Bautrager Notartermin jedem Gehalt

Wenn Sie Interesse haben, fragen Sie die Finanzierung an - dann haben Sie ein schriftliches Angebot der Bank. Beurkundet wird erst, wenn alles

passt; bis dahin entstehen Ihnen keine Kosten.

Gesamtoewertun

Das sagen unsere

o e Trustpilot
Kunden Jenomeene Hervorragend - 37
(Stand 07.10.2026 - zum  REREGEE
Nachlesen anklicken) Bewertungen

Go

Reviews
5.0

gle Google

5,0 von 5 Sternen

ProvenExpert
5,00 von 5 - Sehr gut

Haftungsausschluss und wichtige Hinweise. * Die Kalkulationsmiete ist die vom Bautrager
zugesicherte Miete (Erstvermietungsgarantie bis zu 12 Monate ab Ubergabe); die Zusage
steht im notariellen Kaufvertrag. Dieses Exposé ist kein Angebot im Rechtssinne;
maBgeblich ist allein der notarielle Kaufvertrag. Alle Angaben beruhen auf Informationen
des Bautrégers bzw. Verkaufers und Dritter; sie wurden sorgfaltig zusammengestellt, eine
Gewabhr fur Richtigkeit und Vollstandigkeit ibernehmen wir nicht. Die Haftung der
Deutschen Kapitalentwicklung GmbH ist — auBer bei Vorsatz, grober Fahrlassigkeit und
Verletzung von Leben, Kérper oder Gesundheit — ausgeschlossen. Alle Rechnungen sind
Modellrechnungen mit den auf der Seite ,lhre Zahlen” genannten Annahmen (berechnet am

Deutsche Kapitalentwicklung - Exposé Nordwestring 100, Nirnberg - WE 14

27.10.2026); sie sind keine Prognose und keine Garantie — Miete, Kosten, Zins,
Steuerwirkung und Wertentwicklung kénnen abweichen. Keine Anlage-, Steuer-, Rechts-
oder Finanzierungsberatung; die steuerliche Behandlung klart Ihr Steuerberater, die
Finanzierung ist bonitatsabhangig. Zusagen zu Miete und Kosten gibt der Bautrager; sie
stehen im notariellen Kaufvertrag. Bilder teils Visualisierungen bzw. Musterfotos. Irrtum,
Anderungen und Zwischenverkauf vorbehalten. © 2026 Deutsche Kapitalentwicklung
GmbH - Felix-Wankel-StraBe 10 - 85221 Dachau - Geschaftsfiihrer: Gianluca Pasquale -
Amtsgericht Miinchen HRB 309996.
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