Ansbach

Modernisiertes Mehrfamilienhaus mit drei
vermieteten Wohneinheiten und Garage

CODICE OGGETTO: 25208663

VON POLL
IMMOBILIEN

PREZZO D'ACQUISTO: 375.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 130 m2 « VANI:5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 465 m?
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CODICE OGGETTO: 25208663 - 91522 Ansbach

A colpo d'occhio

25208663

ca. 130 m2
a due falde
5

3

1964

1 x Garage

375.000 EUR
Casa plurifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Curato
massiccio
ca. 40 mz2
ca. 130 m2

Terrazza, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Gas 111.40 kWh/mz2a
18.02.2035

D
Gas 1964
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CODICE OGGETTO: 25208663 - 91522 Ansbach

Una prima impressione

Dieses charmante Mehrfamilienhaus bietet eine attraktive Investitionsmdglichkeit in einer
gefragten Lage. Mit einer Grundsttcksflache von ca. 464 m2 und einer Wohnflache von
ca. 130 m? verteilt auf drei gepflegte Wohneinheiten, tberzeugt die Immobilie durch ihre
solide Bausubstanz und nachhaltige Vermietbarkeit. Die Erdgeschosswohnung mit ca. 50
m2, erstreckt sich Uber zwei Zimmer und punktet mit einer gro3zligigen Terrasse sowie
direktem Gartenzugang . Im Obergeschoss befindet sich eine weitere 2-Zimmer-
Wohnung mit ca. 50 m2 und einem gemitlichen Balkon. Die Dachgeschosswohnung mit
ca. 30 m2 Wohnflache bietet ein offenes Raumkonzept und eine durchdachte Aufteilung.
Jede der drei Wohnungen verfligt Gber eine eigene Kiiche sowie ein separates
Badezimmer. Neben den Wohnflachen stehen ca. 40 m2 Nutzflache zur Verfligung,
darunter praktische Kellerabteile fir jede Wohnung. Eine moderne Gaszentralheizung,
die vor drei Jahren erneuert wurde, sorgt fiir eine effiziente und wirtschaftliche
Warmeversorgung. Zur Ausstattung gehort zudem eine Sprechanlage auf jeder Etage,
die fur zusatzlichen Komfort sorgt. Eine Garage erganzt das Angebot und bietet eine
sichere Parkmaoglichkeit. Die Immobilie ist komplett vermietet und eignet sich daher
hervorragend als Kapitalanlage. Dank der durchdachten Aufteilung und der attraktiven
Wohnlage bleibt das Haus langfristig ein gefragtes Mietobjekt. Ein gepflegtes
Mehrfamilienhaus mit stabiler Vermietung und guter Ausstattung — eine hervorragende
Gelegenheit fur Kapitalanleger!
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Dettagli dei servizi

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 464 m2 Grundsticksflache

- Ca. 130 m2? Wohnflache

- Ca. 40 m2 Nutzflache

- Drei gepflegte Wohneinheiten

- Jede Wohnung mit Kellerabteil

- Erdgeschosswohnung ca. 50 m2

- Zwei Zimmer mit groRer Terrasse und Gartenzugang

- Obergeschosswohnung ca. 50 m2 - 2 Zimmer

- Balkon

- Dachgeschosswohnung ca. 30 m2 - 1 Zimmer

- Jede Wohnung mit eigenem Badezimmer und Kiiche

- Gasheizung Baujahr 2021

- Alle Wohnungen aktuell vermietet

- Eine Garage

- Sprechanlage in jeder Wohnung

Dies ist nur ein Auszug der Besonderheiten, welche Sie bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und die gemeinsame
Besichtigung.
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Tutto sulla posizione

Ansbach ist eine charmante Stadt in Mittelfranken, Bayern, und bietet eine perfekte
Mischung aus historischem Flair, moderner Infrastruktur und einer reizvollen Umgebung.
Hier sind einige wesentliche Merkmale, die die Lage von Ansbach besonders attraktiv
machen: Geografische Lage: Ansbach liegt etwa 40 Kilometer stidwestlich von Nirnberg
und ist von sanften Hiigeln und landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Die Stadt
ist der Verwaltungssitz des Landkreises Ansbach und der Bezirksverwaltung von
Mittelfranken. Verkehrsanbindungen: Ansbach ist verkehrstechnisch hervorragend
angebunden. Die Stadt liegt an der Bundesstrafl3e B13 und in der Nahe der Autobahn A6,
die eine schnelle Verbindung nach Nurnberg, Heilbronn und dartiber hinaus bietet. Der
Bahnhof Ansbach ist ein wichtiger Knotenpunkt der Deutschen Bahn und bietet
regelmafige Zugverbindungen nach Nurnberg, Wirzburg und Miinchen, was eine
bequeme Anreise mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ermdéglicht. Infrastruktur: Ansbach
verflgt Uber eine ausgezeichnete Infrastruktur. Die Innenstadt bietet zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés und kulturelle Einrichtungen. Es gibt mehrere
Supermarkte, Einzelhandelsgeschafte und ein Einkaufszentrum, die fir den taglichen
Bedarf alles bieten. Auch die medizinische Versorgung ist mit Apotheken, Arztpraxen und
dem Klinikum Ansbach hervorragend abgedeckt. Bildung: Ansbach ist ein bedeutender
Bildungsstandort mit zahlreichen Schulen, darunter Grundschulen, Mittelschulen,
Realschulen und Gymnasien. Die Hochschule Ansbach bietet eine breite Palette an
Studiengéngen und tragt zur Bildung und Entwicklung der Region bei. Freizeit und
Erholung: Die Stadt bietet vielfaltige Freizeitmoglichkeiten. Der Hofgarten mit seiner
Orangerie ist ein beliebtes Naherholungsgebiet und ladt zum Spazieren und Entspannen
ein. Sportbegeisterte finden in Ansbach zahlreiche Sportvereine, Fitnessstudios und
Freizeiteinrichtungen. Zudem ist die Stadt von einer reizvollen Natur umgeben, die zu
Outdoor-Aktivitaten wie Wandern und Radfahren einladt. Kulturelles Erbe: Ansbach ist
reich an Geschichte und Kultur. Die Residenz Ansbach, eine prachtvolle Barockanlage,
und die St. Gumbertus Kirche sind nur einige der beeindruckenden historischen
Sehenswaurdigkeiten. Die Stadt ist bekannt fur ihre kulturellen Veranstaltungen, wie die
Rokoko-Festspiele und die Ansbacher Bachwoche, die das kulturelle Leben bereichern
und Besucher aus der Region anziehen. Wirtschaft: Ansbach ist ein wirtschaftlich stabiles
Zentrum mit einer Vielzahl von Unternehmen und Arbeitspléatzen in verschiedenen
Branchen. Die Stadt bietet attraktive Bedingungen fir Unternehmen und Investoren, was
sich positiv auf den Arbeitsmarkt und die Lebensqualitéat der Bewohner auswirkt. Ansbach
ist eine lebendige Stadt, die eine hohe Lebensqualitat durch eine ausgezeichnete
Infrastruktur, gute Verkehrsanbindungen, ein breites Bildungsangebot und zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten bietet. Die Mischung aus historischem Charme und modernen




Annehmlichkeiten macht Ansbach zu einem attraktiven Wohnort ftir Familien,
Berufspendler und Studenten gleichermalZen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 18.2.2035. Endenergiebedarf
betragt 111.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1964. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Florian Wittmann

KarlstraRe 9 Ansbach
E-Mail: ansbach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




