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Exposé

Wohnung in Wiirzburg

Modernisierte 3-Zimmer-Eigentumswohnung mit Balkon
in Wiirzburg-Lindleinsmiihle

Objekt-Nr. OM-431131
Wohnung

Verkauf: 339.000 €

Ansprechpartner:
Justin Aaron Ressler

Schwabenstrafie 5

97078 Wurzburg

Bayern

Deutschland
Baujahr 1968 Zustand modernisiert
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 82,00 m? Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 3. OG
Hausgeld mtl. 201 € Heizung Zentralheizung

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Diese modernisierte 3-Zimmer-Eigentumswohnung befindet sich im 3. Obergeschoss
(Dachgeschoss) einer gepflegten Wohnanlage aus dem Baujahr 1968 in Wirzburg-
Lindleinsmitihle.

Mit 82 m? Wohnflache tiberzeugt die Wohnung durch eine durchdachte Raumaufteilung und
helle, gut nutzbare Zimmer. Sie verfiigt iiber ein grof3zligiges Wohnzimmer mit Zugang zum
Balkon, ein Schlafzimmer, ein weiteres flexibel nutzbares Zimmer (Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer), Kiiche, Bad, separates WC, Flur sowie einen Abstellraum.

Im Zuge einer umfassenden Modernisierung wurde die Wohnung technisch und optisch auf
einen zeitgemafien Stand gebracht. Sie eignet sich ideal fiir Eigennutzer, Paare oder Familien
mit Platzbedarf sowie fiir Kaufer, die ohne Renovierungsaufwand einziehen moéchten.

Die Wohnung ist aktuell frei und sofort verfiigbar.

Ausstattung

Die Wohnung wurde umfassend modernisiert und hochwertig ausgestattet:

Neue Gas-Etagenheizung inkl. neuer Heizkérper (2025)

Vollstandig erneuerte Strom- und Wasserleitungen

Teilweise neue Fenster (2025)

Hochwertiger Eiche-Vinylboden

Edler Kalk-Roll-Zementputz fir ein modernes, angenehmes Wohnambiente

Neu gestaltete, moderne Sanitarbereiche

Energiekennwerte (veraltet):

Energieausweistyp: Verbrauchsausweis

Endenergieverbrauch: 137 kWh/(m?-a)

Energieeflizienzklasse: E

Energietrager: Gas

Das monatliche Hausgeld betragt ca. 205 €. Instandhaltungsriicklagen Stand 31.12.2023,
8122 €. Der Anteil am Kaufpreis fir Grund und Boden betragt 112.500 € (Stand 01.01.2024).

Fuf3boden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Gaste-WC

Sonstiges
Zur Wohnung gehdren ein separater Kellerraum sowie ein zuséatzlicher Hobbyraum.

Parkmoglichkeiten befinden sich direkt vor dem Haus; weitere Stellplatze kénnen angemietet
werden.

Die Wohnung wird provisionsfrei angeboten.

Lage

Die Immobilie befindet sich in der Schwabenstrafe im Wiirzburger Stadtteil Lindleinsmitihle.
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Der Standort tiberzeugt durch eine gute Infrastruktur: Einkaufsméglichkeiten, Einrichtungen
des taglichen Bedarfs, o6ffentliche Verkehrsanbindungen sowie die Nahe zur Uniklinik
Wirzburg sind schnell erreichbar.

Die Wohnlage ist angenehm und gewachsen, mit guter Anbindung an die Innenstadt sowie die
umliegenden Stadtteile.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 137,00 KWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Galerie

Badezimmer mit Dusche
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Galerie

Schlafzimmer

Designvorschlag Schlafzimmer
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Galerie

Wohnzimmer

Designvorschlag Wohnzimmer
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Galerie

Kinder-/Arbeitszimmer

Kinder-/Arbeitszimmer
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Galerie

Designvorschlag Kinderzimmer

Kuche

www.ohne-makler.net/expose/431131 Seite 8/14



Galerie

Designvorschlag Kiiche

Heizung
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Galerie

Separates WC

Abstellkammer

www.ohne-makler.net/expose/431131 Seite 10/14



Galerie

Flur

Flur
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Galerie

Balkon

Kellerabteil
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Grundrisse
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Exposé - Anhédnge
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Eigentumswohnung SE-Nr. 16
97078 Wirzburg, Schwabenstr. 5

1 Erlauterungen zum Objekt

Allgemeines
Die zu bewertende Wohneinheit Nr. 16 befindet sich in der ﬁ?

Schwabenstr. 5 im Stadtteil Lindleinsmiihle in Wiirzburg, im
3. Obergeschoss rechts.

Das Grundsttick Nr. 4451/1 hat eine Grofe von 5.011 m? und
ist mit ein Eigentumswohnanlage bestehend aus 2 Gebaude
mit gesamt 32 Wohnungen (2.534,80 m? Wohnfldche) und Gar-
tenfliche bebaut,

Gebdude (Gemeinschaftseigentum)
Gebaude

Die beiden Geb&ude werden jeweils Uber 2 Hauseingange mit
zugehérigen Treppenhdusern erschlossen und verfiigen je-
weils Uber ein Kellergeschoss als Sockelgeschoss, ein Tiefkel-
lergeschoss, Erdgeschoss sowie drei Obergeschosse mit
Flachdach.

Der Gebaudeteil Schwabenstralie 5 befindet sich im stidwestli-
chen Grundstlicksteil und beinhaltet als Zweispdnner 8 Woh-
nungen. Der Hauszugang ist nicht barrierefrei und befindet sich
im Norden ca. 1 m unter Niveau Erdgeschoss. Eine Aufzugsan-
lage ist nicht vorhanden.

Baujahr
Baujahr 1968

WEG-Verwaltung
Dullinger Immobilien Verwaltung
Hofstralle 20 | 97070 Wirzburg

Beitrags- und Abgabensituation
Es wird angenommen, dass Beitrége fur erstmalige ErschlieBungsanlagen, Verbesserungs- bzw. Erganzungs-

maflnahmen vollstandig abgerechnet sind.

Durchgefiihrte Modernisierungs-/Sanierungs-/InstandhaltungsmafBnahmen
Grélere Modernisierungsmafnahmen sind nicht erkennbar.
Instandhaltungsmalnahmen erfolgten regelmanig.

Restarbeiten | Baumingel | Bauschédden | Instandhaltungsstau

Es besteht umfangreicher Modemisierungsstau (siehe WEG Beschlisse).
Der aktuelle Gebaudezustand wird durch Alterswertminderung bzw. Restnutzungsdauer beriicksichtigt.

WEG Beschliisse

Das Beschlussprotokoll der Eigentiimerversammlung vom 15.05.2024 enthalt folgende BeschlUsse:

- Die Gemeinschaft der Eigentiimer beschlieftt, die Hausverwaltung anzuweisen mit dem Energieberater Herrn
Hille einen Fahrplan zur energetischen Sanierung des Gebaudes zu erstellen. In einer aufierordentlichen Ei-
gentiimerversammlung sollen die weiteren Schritte beschlossen werden.

Folgende Sanierungsschritte werden vorgeschlagen (ohne Kostenangabe):

2025 Dachsanierung, WDVS, Austausch Fenster/Haustiire im Treppenhaus, Kellerdeckenddmmung
2028 Heizungsaustausch

2035 Fassadensanierung, Austausch Fenster/Rollokasten, dezentrale Wohnraumliiftung

- Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer beschlieft, die Hausverwaltung anzuweisen, die Firma Hember-
ger zu beauftragen, im Herbst 2024 einen Maronenbaum bis € 2.000,-- zu pflanzen. Die Kosten werden der

Erhaltungsriicklage entnommen.
Die Angaben dienen lediglich informellen Zwecken und haben keinen Einfluss auf den aktuellen Verkehrswert.

Energieausweis

Fir dieses Gebaude liegt ein giiltiger Energieausweis gemaf den §16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
vor. Ausgestellt am 12.04.2019, giiltig bis 11.04.2029 (siehe Anlage). Der Endenergieverbrauch wird mit
137 kWh/(m?a) angegeben, der Primarenergieverbrauch mit 150 kWh/m?a. Der Energieausweis wurde auf der
Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs (Energieverbrauchsausweis) erstellt.
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