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Provisionsfreier Privatverkauf: Voll vermietetes Wohn-&

Exposé

Mehrfamilienhaus in Niirnberg

Geschaftshaus in Niirnberg-Eberhardshof

Baujahr

Grundstuicksflache
Etagen
Wohnflache
Energietrager

Preis pro m?
Ubernahme

Zustand

1963
402,00 m?
5

682,90 m?
Gas
2.722,00 €
sofort

keine Angaben

https://www.ohne-makler.net/immobilie/476146/

Objekt-Nr. OM-476146
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 2.298.000 €

90431 Niirnberg
Bayern
Deutschland

Gewerbeflache
Gesamtflache
Heizung
Nettomiete Soll
Nettomiete Ist
X-fache Mieteinn.

Anzahl Einheiten

161,30 m?
844,20 m?
Etagenheizung
129.256
126.532

19,00

14

Seite 1/12



Objektbeschreibung

Liebe Investoren und Kapitalanleger,

es ist auf dem heutigen Markt eine absolute Seltenheit geworden: Ein ertragstarkes, voll
vermietetes Wohn- und Geschéaftshaus dieser Gréofenordnung vollig provisionsfrei direkt von
Privat zu erwerben.

Zu den Hintergriinden: Ich inseriere und betreue diese Immobilie im direkten Auftrag eines
guten Bekannten. Er ist beruflich extrem eingespannt, hat schlichtweg keine Zeit und keine
Nerven fur das tagliche Abwicklungsgeschaft und hat mir daher die Organisation des Verkaufs
vollumféanglich tibergeben.

Fur Sie bedeutet das: 100 % Ersparnis bei der Maklerprovision (iber 80.000 € gespart!),
direkte Kommunikationswege, schnelle Entscheidungen und eine absolut unkomplizierte,
ehrliche Abwicklung von Mensch zu Mensch.

Das im Jahr 1963 in massiver Bauweise errichtete, voll unterkellerte Anwesen befindet sich in
einer hervorragend angebundenen Lage in Niirnberg-Eberhardshof. Es teilt sich wie folgt auf:

Erdgeschoss (Gewerbe): 1x etablierte Pizzeria & 1x Chemische Reinigung. Beide Betriebe sind
langjahrige, verlassliche Mieter und sorgen fir ein stabiles Fundament.

1. OG bis 3. OG: Jeweils 3 hervorragend geschnittene 2-Zimmer-Wohnungen mit Balkon
(insgesamt 9 Wohnungen) — die beliebteste und am einfachsten zu vermietende
Wohnungsgréfe in Nurnberg.

4. OG: 1x 3-Zimmer-Wohnung, 1x 2-Zimmer-Wohnung sowie 1x gemiitliche 1-Zimmer-
Wohnung.

Zusatz-Einnahme: Ein aktiver und rentabler Gewerbe-Mietvertrag tiber das Eckgrundstiick
am Haus sorgt flir zusatzlichen Cashflow.

Aktuelles Ertrags-Plus: Die letzte freie Einheit wurde im Juli 2026 fiir 670,00 € Kaltmiete
erfolgreich vermietet. Das Objekt erwirtschaftet somit ab dem ersten Tag der Ubergabe die
volle Rendite fir Sie — ohne Leerstandsrisiko!

Wir spielen von Anfang an mit offenen Karten, denn ein faires Geschaft basiert auf
Transparenz. Das Gebaude ist gepflegt, weist jedoch einen typischen, dem Baujahr
entsprechenden Handlungsbedarf auf:

Der Dachboden ist aktuell nicht gedammt. Eine energetische Modernisierung ist hier nach den
Richtlinien des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) ratsam und sinnvoll.

Warum das fiir Sie als Investor ein genialer Hebel ist:

Als cleverer Investor wissen Sie, dass ungeddmmte Dachgeschossdecken der am einfachsten
und gunstigsten zu behebende Schwachpunkt eines Altbaus sind. Die DAmmmafinahme ist
unkompliziert, kostenglinstig und hocheffizient. Sie steigert den Wohnwert der
darunterliegenden Wohnungen sofort, schont das Gebdude und — das Wichtigste: Die
Sanierungskosten kénnen Sie steuerlich voll als Erhaltungsaufwand abschreiben und tiber
staatliche Programme (KfW/BAFA) bezuschussen lassen. Ein perfekter Hebel zur aktiven
Wertsteigerung!

Ausstattung
Erstklassige Ausstattung & Lagequalitat

Ausstattung: Wohnungen mit sonnigen Balkonen, pflegeleichtem Laminat/Fliesen und
zeitgemafen Duschbadern.

Heizung: Wirtschaftliche Gasetagenheizungen. Die Mieter rechnen ihre Heizkosten direkt mit
dem Versorger ab — Sie haben als Eigentiimer absolut keinen Abrechnungsaufwand!
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Fugpiboden:
Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller

Sonstiges

Der Verkauf erfolgt von Privat. Makleranfragen sind ausdrticklich nicht erwiinscht!

Da ich die Koordination fiir meinen Bekannten tibernehme, freue ich mich tiber Ihre
qualifizierte Anfrage unter Angabe Ihrer vollstindigen Kontaktdaten und eines
Liquiditatsnachweises. Besichtigungen sind nach Absprache zeitnah und unkompliziert
moglich.

Sichern Sie sich diesen provisionsfreien Sachwert-Klassiker in Niirnberg!

Sie kénnen mich gerne unter der Rufnummer 01707860168 erreichen.

Lage

Lage (Nurnberg-Eberhardshof): Eine absolute Top-Infrastruktur. U-Bahn und Bus befinden
sich in unmittelbarer Nahe, ebenso wie der Frankenschnellweg (A73/A3).
Einkaufsmoglichkeiten (Aldi, Lidl, Rewe, Miiller, Kaufland), Arzte, Apotheken und Schulen,

Behorden, liegen direkt vor der Haustiir. Die Lage garantiert Ihnen langfristig eine exzellente
Vermietbarkeit und Wertstabilitat.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 367,20 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H

Galerie

Aufienansicht Norden
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Galerie
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'ENERGIEAUSWEIS e

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Okiober 2023

Gilitig bis: 17.06.2036 Registrienummer: BY-2026-006464214 {1
Gebéude
Gebsucenp Wehamterreheneckiaus
= B
20431 Nimberg
Gabsuetel Wehrghaude Ve hios
Eacjahr Gebiude 3
Boahr Wameerssuger ™ © 80
Azl cer Warmungen 7
o iche (A €02m' [0 nach § 82 GEG aus der Wohrfische emntte]
Energetiger i Hezung Erdgs £
Weserliche Enerpebager fr Wamwasser” | Erdgas &
‘Emeverbare Energen” n IVMM
hderling” R Fersiing T Trgeeiogs e Wameaigemmng
O Schachtifung O Lot armers
| Antder Kihiung * 0 Passive Kibung O Kihiung aus Stom
O Gelieferte Kite O King aus Wame
Arza-0 [ Nichstes Faighatsdsnm cer Inspekton:
Ariass Ger Aussteiung Ges T Nestou o 0 Sensiges (i)
| Enegieausweises J Vermieang I Verkad Gindenurg | Emestenng)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebaudes
Die energetische Quaiitit eines Gebiudes kamn durch e Berechnung des. unter Annahme von

g oder dreh e des Enerpievebrauchs ermite wersen. Als Bezugstiche diet Ge enerpesche Gebiudenutdiche nach dem
‘GEG, e sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfiachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Verglichswere sallen Gberschiagige Ver-

JE( Der Energedusmess wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energiebedarts erstelt (Energiebedarisausweis). Die Ergebrisse sind

D Der Energieausweis wurde uf der Gundage von Auswertingen des Energieverbrauchs erstelt (Energieverbravchsauswes). Die Erpeb-
nisse sind af Sefte 3 dargestelt.
Datenerhebng Bedarf/Verbrauch durch O Eigentimer JE( Aussteller
a 2 5
[ Hinwoise dot

Energieausweise Genen ausschielich der Information. Die Angaben im Energieauswe's beziehen sich auf das gesamie Gebiude oder den oben

Aussister (mit Anschvit und Bensbezeichnung)

‘50478 Nomberg
Aussteungsdatum  18.00.2020

§ Ot des sngewencsen GEG. gegeosnenas es ageuosen Ansngegesetes 2 GEG
3 s Fale e § 7 Az 2 542  GEG enragen

Energieausweis
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v 3.0G links

Schlafzimmer Wohnzimmer

\ S
Badezimmer

3.0G links
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V¥ Erdgeschoss

Kiiche

Lagerrsum

Flur

Verkaufsraum

EG Gewerbe
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v 3.0G mitte

Balkon

Kiiche

Wohnzimmer L

Flur

Schlafzimmer

3.0G mitte

V 3.0G rechts

Wohnzimmer

Balkon

3.0G rechts
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V¥ 4.0G links

Schlafzimmer
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Flur

—

v 4.0G mitte
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4.0G mitte

Kinderzimmer

Schlafzimmer
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¥ 3. Stock
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4.0G rechts

V Erdgeschoss
rechts
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