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Exposé

Dachgeschosswohnung in Dormitz

Moderne 4-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit
Klimaanlage, Whirlpool, Balkon und Carport

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

Ubernahme

4,00
101,00 m?
84,00 m?
Ol

270 €

Nach Vereinbarung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/473097/

Objekt-Nr. OM-473097
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 349.000 €

Ansprechpartner:
Thomas Meyer

Raiffeisenstr. 13
91077 Dormitz

Bayern
Deutschland
Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 3
Badezimmer 1
Etage 2. OG
Carports 1
Stellplatze 1
Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Provisionsfrei / 349.000 € VB

Diese gepflegte und hochwertig ausgestattete 4-Zimmer-Dachgeschosswohnung bietet auf rund
101 m? Wohnflache ein modernes Zuhause mit viel Komfort und einer durchdachten
Raumaufteilung. Der Dachgeschossausbau erfolgte im Jahr 2011 und verbindet zeitgemafies
Wohnen mit einem angenehmen Wohnambiente.

Bereits beim Betreten fallt der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit seinen grofien
Fensterflachen ins Auge und bildet den Mittelpunkt der Wohnung. Der sonnige Balkon bietet
einen schénen Platz fiir den Morgenkaffee oder einen entspannten Feierabend.

Die moderne Einbauktiche ist bereits im Kaufpreis enthalten und fiigt sich harmonisch in das
Wohnkonzept ein.

Ein besonderes Highlight ist das hochwertig ausgestattete Badezimmer mit Whirlpool-
Badewanne und grof3ztugiger Regendusche. Zusitzlich sorgen eine Fuf3bodenheizung im
Wohnbereich, Flur und Bad sowie eine Split-Klimaanlage auch an warmen Sommertagen fur
ein angenehmes Wohnklima.

Die Wohnung verfiigt tiber drei weitere Zimmer, die sich flexibel als Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Homeoffice oder Gédstezimmer nutzen lassen.

Elektrische Aufienrollladen mit Solarantrieb, moderne Schallschutzfenster sowie zahlreiche
Netzwerk- und SAT-Anschliisse runden die hochwertige Ausstattung ab.

Uber eine Einschubtreppe ist auSerdem der ausgebaute, 84 m?2 grofie Spitzboden, der im
Sondereigentum der Wohnung liegt, erreichbar. Dieser bietet zusatzlichen Stauraum und
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten fir Hobby, Lagerflache oder saisonale Gegenstande.

Zur Wohnung gehoért ein Carport im Sondernutzungsrecht, sodass Ihr Fahrzeug komfortabel
und wettergeschtuitzt abgestellt werden kann.

Das gepflegte Mehrfamilienhaus besteht aus lediglich vier Wohneinheiten und sorgt fir eine
angenehme, ruhige Nachbarschaft. Fiir die Eigentiimergemeinschaft sind derzeit keine
Sonderumlagen oder groferen Sanierungsmafinahmen beschlossen.

Die Wohnung wird spétestens zum 30.09.2026 bezugsfrei und kann nach Absprache
gegebenenfalls auch frither ibernommen werden. Sie eignet sich sowohl fiir Eigennutzer als
auch fiuir Kapitalanleger.

Modernisierungsmafinahmen:

- Fassadendammung 2009

- Dachddmmung 2011

- Solar-Aufienrollladen 2017

- Split-Klimaanlage 2024

- Brietkastenanlage 2026

Ausstattung;:

- ca. 101 m? Wohnflache

- 4 Zimmer

- Dachgeschossausbau aus dem Jahr 2011

- hochwertige Einbauktiche inklusive

- Balkon
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- modernes Badezimmer mit Whirlpool und Regendusche

- Fubodenheizung im Wohnbereich, Flur und Bad

- Split-Klimaanlage

- elektrische Auf3enrollldaden mit Solarantrieb

- moderne Schallschutzfenster

- SAT- und Netzwerkanschliisse

- ausgebauter Spitzboden als zusatzlicher Stauraum (84 m2, Sondereigentum)

- Carport-Sondernutzungsrecht

- kleines Mehrfamilienhaus mit nur vier Wohneinheiten

- bezugsfrei ab September oder nach Absprache

- Hausgeld: 270 € / Monat (beinhaltet sdmtliche Kosten, inklusive Instandhaltungsriicklage)
- davon 170 € umlegbar auf einen Mieter

- Instandhaltungsriicklage der WEG: ca. 15.000 € (nach Erneuerung Briefkastenanlage)
- Miteigentumsanteil 240 / 1000

- keine beschlossenen Sonderumlagen oder gréfieren Sanierungsmafinahmen geplant

Ausstattung

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Einbauktiche

Lage

Die Wohnung befindet sich in Dormitz im Landkreis Forchheim. Die Lage verbindet
angenehmes Wohnen mit einer hervorragenden Anbindung an Erlangen und Nurnberg.
Einkaufsmoéglichkeiten, Arzte, Kindergarten, Schulen sowie 6ffentliche Verkehrsmittel sind in
kurzer Zeit erreichbar. Gleichzeitig 14dt die naturnahe Umgebung zu Spaziergangen,
Radfahren und vielfaltigen Freizeitaktivitaten ein.

Diese Immobilie eignet sich ideal fiir Paare, Familien oder alle, die modernes Wohnen mit einer
guten Verkehrsanbindung nach z.B. Erlangen, Forchheim oder Niirnberg verbinden mdéchten.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
115,00 kWh/(m?2a)
D

Galerie

Wohnzimmer mit Fensterfront

https://www.ohne-makler.net/immobilie/473097/
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Galerie

Essbereich,Blick n. Kalchreuth

Panoramablick Essbereich
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Galerie

Speisekammer mit Stauraum
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Galerie

hochwertiges Badezimmer

Whirlpool und Regendusche
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Regendusche
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Flur

Schlafzi. / Buro / Kinderzi.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/473097/ Seite 9/15



Galerie

Schlafzi. / Buro / Kinderzi.

Schlafzi. / Buro / Kinderzi.
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Spitzboden

Carport-Stellplatz
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Galerie

Eingangsbereich
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Grundrisse
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Grundrisse
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Exposé - Anhédnge
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