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Exposé

Erdgeschosswohnung in Gaulnhofen

Doppel-Chance in Niirnberg-Gaulnhofen: 2 Einheiten -
Maximale Rendite! oder Steuerfreier Verkauf?

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

1976

1
5.00
116,00 m?
01

1€

583 €

www.ohne-makler.net/expose/424698

Objekt-Nr. OM-424698
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 479.000 €

Ansprechpartner:
MORITZ GREINER
Telefon: 0176 20264510

90455 Gaulnhofen

Bayern
Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand Erstbez. n. Sanier.
Schlafzimmer 2
Badezimmer 2
Etage Erdgeschoss
Stellplatze 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die Immobilie: Flexibilitat auf zwei Ebenen Zum Verkauf steht ein einzigartiges
Immobilienpaket in einer gepflegten Wohnanlage in Niirnberg-Gaulnhofen. Es handelt sich um
eine baurechtliche Einheit, die Ihnen jedoch die volle Flexibilitat von zwei getrennten
Wohnberei;:hen bietet — ideal fiir anspruchsvolle Kapitalanleger oder Eigennutzer mit
Platzbedarf.

Aufteilung & Potenzial:

Einheit 1 (Erdgeschoss): Grofiziigige ca. 80 m? Wohnflache, verteilt auf 3 Zimmer. Hell, modern
geschnitten, Hochwertiger Fischgrat-Vinyl und ideal fiir Familien oder Paare.

Einheit 2 (Souterrain): Ein separates, ca. 36 m? grof3es 2-Zimmer Apartment mit eigenem Bad
und Kochnische. Perfekt zur Vermietung als Single-Wohnung, Home-Office oder Gastebereich.

Warum dieses Paket Ihr Investment sichert: Der Preis von 479000€ spiegelt nicht nur die
attraktive Lage und den hervorragenden Zustand wider, sondern vor allem die hohe
Wirtschaftlichkeit. Durch die zwei getrennten Einheiten erzielen Sie eine
uberdurchschnittliche Mietrendite. Wahrend die grof3e Einheit stabil vermietet wird, fungiert
das Apartment als echter ,,Cashflow-Booster*.

Profi Tipp: Ziehen sie in eine Einheit ein, Wohnen sie dort 3 Jahre und Verkaufen die andere
nach Trennung STEUERFREI!

Separate Briefkasten sind bereits vorhanden

Ihre Vorteile auf einen Blick:

Keine Maklerprovision: Sie sparen ca. 17.500 € direkt beim Kauf.

Geringes Leerstandsrisiko: Zwei getrennte Einheiten sorgen fir Risikostreuung.

Top-Verwaltung: Das Objekt wird durch eine renommierte Nirnberger Hausverwaltung betreut
(Protokolle und Riuicklagen sind liickenlos dokumentiert).

Lage: Gaulnhofen zahlt zu den wertstabilsten und griinsten Stadtteilen Ntirnbergs.
Baurechtlicher Hinweis: Rechtlich werden beide Einheiten zusammenhangend erworben, was

die Verwaltung fiir Sie deutlich vereinfacht (ein Grundbuchblatt, ein Ansprechpartner, weniger
Hausgeld da 1x Verwaltungskosten etc.)

Ausstattung

Dieses Investment spielt in der obersten Liga. Wir bitten um Zusendung einer vollstdndigen
Anfrage.

Preis ist Verhandlungsbasis. Bei hohem Interesse behalten wir uns ein transparentes
Bieterverfahren vor.

Die Wohnung befindet sich aktuell noch in der Renovierung.

Fugpiboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Barrierefrei

Lage

Natur & Freizeit: Hoher Erholungswert vor der Hausttir

Gaulnhofen liegt eingebettet in Wiesen, Walder und Felder und bietet einen auf3erordentlich
hohen Freizeit- und Erholungswert:
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Grine Lunge: Die unmittelbare Ndhe zu den Rednitzauen, dem Wiesengrund und dem
Faberwald ladt zu ausgedehnten Spaziergiangen, Jogging-Runden und Radtouren ein.

Wassernahe: Der nahegelegene Europakanal und die Gaulnhofer Weiher bieten malerische
Kulissen und Biotope, die fir naturnahe Erlebnisse sorgen.

Ruhiges Wohnen: Die Bebauung ist tiberwiegend durch locker geschlossene Wohngebiete mit
Einfamilienh&usern und Doppelhaushalften gepragt, was fiir ein angenehm diskretes und
ruhiges Wohnumfeld sorgt.

Infrastruktur & Anbindung: Schnell in der Stadt, schnell auf der Autobahn
Trotz der idyllischen Lage ist die Anbindung hervorragend:

Verkehrsanbindung (PKW): Die schnelle Erreichbarkeit der B8 und der A73 (Stidwesttangente)
gewahrleistet eine zligige Fahrt ins Nirnberger Zentrum sowie nach Schwabach oder Furth.
Auch die Anbindung an den uiberregionalen Verkehr (z.B. Richtung Minchen oder Erlangen)
ist ideal.

Offentlicher Nahverkehr (OPNV): Mehrere VGN-Buslinien (z.B. 52, 92) verbinden Gaulnhofen
direkt mit den umliegenden Stadtteilen und Bahnhéfen, wodurch die Nturnberger Innenstadt
bequem und zeitnah erreichbar ist.

Nahversorgung: Alle Dinge des taglichen Bedarfs — darunter Supermarkte, Backereien,
Apotheken, Arzte und Banken - sind in Gaulnhofen selbst oder den benachbarten Stadtteilen
(z.B. Eibach, Reichelsdorf) schnell erreichbar.

Familienfreundlichkeit: Familien profitieren von einer soliden Infrastruktur mit Kindergarten
und Schulen in der ndheren Umgebung.

Immobilienmarkt & Perspektive: Stabile Werte im Nurnberger Stiden

Die stidliche Lage Nuirnbergs ist seit Jahren besonders begehrt und steht fir Wertstabilitat:
Hohe Nachfrage: Die Kombination aus Ruhe, Natur und guter Erreichbarkeit macht
Gaulnhofen zu einer gefragten Wohnlage — ideal far Eigennutzer, die langfristig planen, und

fiir Kapitalanleger, die auf sichere Mieteinnahmen setzen.

Zusammenfassend bietet Gaulnhofen die perfekte Balance aus landlicher Idylle und urbaner
Nahe - ein erstklassiges Umfeld fiir Thr Premium-Asset.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 144,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

Flur EG
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Schlafzimmer EG

Dusche EG Badezimmer EG
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Dusche EG

Balkon EG
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Galerie

Wohnen / Essen
30.43 m?2

Treppe

Korridor
2.00 m?

Grundriss EG Schlafzimmer UG

Wohnzimmer UG
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Galerie

Kiiche UG

Badezimmer UG
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Galerie

Grundriss UG
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