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Exposé

Erdgeschosswohnung in Gernsbach

Kapitalanlage im Sanierungsgebiet — 3-Zi-ETW mit § 7h

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache
Energietrager

Ubernahme

1873

3

3,00
70,70 m2
Strom

sofort

https://www.ohne-makler.net/immobilie/445842/

AfA-Vorteil - Gernsbach Altstadt

Objekt-Nr. OM-445842
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 119.000 €

Ansprechpartner:
Christopher Weiler
76593 Gernsbach
Bayern
Deutschland
Zustand renovierungsbedurftig
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage Erdgeschoss
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Attraktive Kapitalanlage mit aufergewéhnlichem Steuer-Potenzial: Diese 3-Zimmer-
Eigentumswohnung im Erdgeschoss eines denkmalgeschtiitzten Mehrfamilienhauses aus dem
Jahr 1793 bietet 70,70 m2 Wohnflache in der historischen Altstadt von Gernsbach.

Das Objekt liegt im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet , Altstadt II" der Stadt Gernsbach.
Damit profitieren Sie als Kapitalanleger von der erh6hten Abschreibung nach § 7h EStG:
Sanierungskosten kénnen mit 9 % p.a. (Jahre 1-8) und 7 % p.a. (Jahre 9-12) abgeschrieben
werden — das sind 100 % der Sanierungskosten in nur 12 Jahren. Zusatzlich greift far die
Gebaudesubstanz die Denkmal-AfA (§ 7i EStG).

Die Wohnung befindet sich in einem unrenovierten, aber soliden Zustand und wird
leerstehend tbergeben. Das eroffnet IThnen die Moglichkeit, die Wohnung nach Thren
Vorstellungen zu sanieren und dabei die steuerlichen Vorteile voll auszuschépfen. Die
geschatzte marktiibliche Kaltmiete liegt bei ca. 530 €/Monat (7,50 €/m?2) — nach einer
Sanierung ist ein deutlich héheres Miet-Niveau realistisch.

Der Grundriss gliedert sich in einen grofztigigen Eingangsflur, drei gut geschnittene Zimmer

(ca. 20 m2, 23 m2 und 23 m?2), eine Kuche mit Einbaukiiche sowie ein Badezimmer. Ein
Kellerabteil gehért zur Wohnung.

Ausstattung

3 Zimmer auf 70,70 m? Wohnfldche im Erdgeschoss

¢ Historischer Altbau-Charme mit sichtbaren Holzbalkendecken

¢ Kaminofen im Wohnbereich vorhanden

¢ Einbaukiiche kann tibernommen werden

* Laminatbdden in allen Wohnraumen

* Holzfenster

¢ Kellerabteil

¢ Elektroheizung (Nachtspeicher)

Zustand: Die Wohnung wird im aktuellen, unrenovierten Zustand verkauft. Badezimmer,
Elektrik und Wandoberflachen sind sanierungsbedtrftig. Ideal fiir Kapitalanleger, die den §
7h-Steuervorteil nutzen und die Wohnung nach eigenen Vorstellungen modernisieren

mochten.

Fuf3boden:
Laminat

Weitere Ausstattung:
Keller, Einbauktiiche, Kamin, Barrierefrei

Sonstiges
Highlights fiir Kapitalanleger:

1. Sanierungsgebiet § 7h EStG: Sanierungskosten sind zu 100 % in 12 Jahren absetzbar (9 %
p-a. Jahre 1-8, 7 % p.a. Jahre 9-12). Voraussetzung: Abstimmung mit der Stadt Gernsbach
vor Sanierungsbeginn.

2. Denkmal-AfA § 7i EStG: Zusétzliche Abschreibungsmoéglichkeit auf die historische
Gebaudesubstanz.

3. Sofort verfiigbar: Die Wohnung ist leerstehend und kann nach Kaufabschluss direkt saniert
und vermietet werden.
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4. Geschatzte Bruttomietrendite: ca. 5,3 % bereits im unrenovierten Zustand (Kaltmiete ca.
530 €/Monat). Nach Sanierung ist eine Steigerung auf 8-10 €/m? realistisch.

Die Wohnung ist ideal fiir steueroptimierte Kapitalanleger, die ein historisches Objekt mit
Wertsteigerungspotenzial und attraktiven Abschreibungsmoéglichkeiten suchen.

Energieausweis: Nicht erforderlich (Denkmalschutz-Befreiung gem. § 79 Abs. 4 GEG).
Haben Sie Fragen? Kontaktieren Sie uns gerne — wir freuen uns auf Ihre Nachricht.
Lage

Die Wohnung befindet sich direkt in der historischen Altstadt von Gernsbach an der
Hauptstrafie — eine der altesten Straf3en der Stadt mit Fachwerkhausern und
traditionsreichem Charakter.

Gernsbach liegt im noérdlichen Schwarzwald am Fluss Murg, ca. 15 km stidlich von Rastatt
und 25 km von Baden-Baden entfernt. Die Stadt bietet eine gute Infrastruktur mit
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzten und gastronomischen Angeboten in fufilaufiger
Entfernung.

Verkehrsanbindung:

— B 462 in unmittelbarer Nahe (Richtung Rastatt / Freudenstadt)

— Bahnhof Gernsbach: Stadtbahn S31/S32 nach Karlsruhe (ca. 45 Min.)

— A 5 (Anschlussstelle Rastatt): ca. 15 Autominuten

Die Lage im Sanierungsgebiet , Altstadt II" unterstreicht, dass die Stadt aktiv in die
Aufwertung des historischen Ortskerns investiert — ein positives Signal fir die
Wertentwicklung.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Eingang

Durchgang
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Wohnzimmer

Schlafzimmer
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)

Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Galerie

Bad

Bad
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Schlafzimmer

Bad
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Grundrisse

Grundriss Wohnung WE 2 (70,7 gm)

Grundriss
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