Langfurth

Modernisiertes MFH mit Garten und Garagen in der
Nahe von Dinkelsbunhl

Objektnummer: 26208840

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 399.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 244,26 m2 ¢ ZIMMER: 11.5 ¢« GRUNDSTUCK: 1.075 m?
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Objektnummer: 26208840 - 91731 Langfurth

Auf einen Blick

26208840 399.000 EUR
ca. 244,26 mz Mehrfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision betragt
115 3,57 % (inkl. MwSt.) des
' beurkundeten
8 Kaufpreises
3 2023
1966
Massiv
ca. 150 mz

Terrasse, Kamin,
Garten/-mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol BEDARF
07.02.2032 117.50 kWh/m?2a
Ol D

1966
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Grundrisse

Erdgeschoss

Obergeschoss

.....
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Dachgeschoss

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Diesesteilweise sanierte M ehrfamilienhaus aus dem Jahr 1966 Uiber zeugt mit einer
grof3ziigigen Wohnflache von ca. 245 m2 auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 1.075
m2,

Insgesamt stehen 3 Wohneinheiten verteilt auf 3 Ebenen zur Verfligung, mit insgesamt acht
komfortablen Schlafzimmern und drel moder nisierten Badezimmern.

Das Obj ekt befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand und wurdein den ver gangenen
Jahren mehrfach modernisiert, wodurch es sich heute als zeitgeméafes Zuhause mit guter
Ausstattung préasentiert.

Die Wohneinheiten sind klar strukturiert: Im Erdgeschoss befindet sich eine 4-Zimmer -
Wohnung mit direktem Zugang zu einer teilweise Uberdachten Terrasse, die den Blick und
Zugang in den Garten ermdoglicht und zum Aufenthalt im Freien einl&dt.

Die Wohnung im Erdgeschosswird ab 01.10.2026 frei und kann idealerweise ver mietet oder
bel Bedarf von Ihnen selbst bewohnt werden.

Im Ober geschoss steht eine weitere 4-Zimmer-Wohnung zur Verflgung, die mit einem
eigenen Balkon ausgestattet ist.

Jeder Einheit ist ein separater Kellerraum zugeor dnet, der zusitzlichen Stauraum bietet und
den Wohnkomfort erhoht.

Im Dachgeschoss findet sich eine weiter e bereits moder nisierte Wohneinheit.

Die Ausstattung des gesamten Hauses wird durch Laminatboden unterstrichen, der in den
Wohnbereichen fiir Behaglichkeit und Pflegeleichtigkeit sor gt.

Im Jahr 2005 wurden im gesamten Objekt Kunststofffenster mit 2-fach Verglasung
eingebaut, die sowohl eine effiziente Schall- als auch Warmedammung gewahrleisten und
zum Werterhalt der Immobilie beitragen.

Moderne T Uren wurden 2018 im Ober geschoss er ganzt. Eine umfassende M oder nisierung
erfolgte zuletzt 2023, dabei wurden getrennte Zahler fir Wasser, Strom und Heizung
installiert.

Dies ermoglicht eine transparente und individuelle Abrechnung der Verbrauchswerte fur
jede Wohneinheit — ein besonder es Plus bei ver mieteten Objekten. Die Heizungsart des
Hausesist eine Ol-Zentralheizung, die fiir zuverl4ssige War mever sorgung sor gt. Das
Mehrfamilienhausist der zeit vollvermietet und zeichnet sich durch eine normale
Ausstattungsqualitat aus. Die beschriebenen M oder nisierungen und die regelmaiige Pflege
des Gebaudes bieten einen guten Rahmen fir langfristige Mieter zufriedenheit. Im
AulBenbereich stehen eine Doppelgar age sowie eine weiter e Einzelgarage zur Verfigung,
wodur ch ausreichend Pkw-Stellplatze fur die Bewohner vorhanden sind.




Der gepflegte Garten auf dem grofR3ziigigen Grundstiick ladt zu gemeinschaftlichen
Aktivitaten ein und bietet Raum fur Freizeit und Erholung direkt am Haus. Besonderes
Augenmerk wurde auf die kontinuierliche I nstandhaltung und M oder nisierung des Objekts

gelegt.

Die bereits durchgefiihrten Maflihahmen tragen nachhaltig zum guten Zustand und
Werterhalt der Immobilie bei. Wenn Sie auf der Suche nach einem sanierten

M ehrfamilienhaus mit gepflegtem Gesamtzustand, zahlreichen M oder nisierungen und einer
ansprechenden AulRenanlage sind, bietet sich Ihnen hier eine wertige | mmobilie mit
vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um
sich vor Ort von den Qualitaten dieses Hauses zu Uiber zeugen.
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Ausstattung und Details

Die Ausstattung-Highlightsim Uberblick:

- 3Wohneinheiten - aktuell vermietet

- Wohneinheit im EG frei ab 01.10.2026

- 3 Garagen

- GrofRzugige Hofeinfahrt

- Gemeinschaftlicher Garten

- viele M oder nisierungen bereits dur chgefiihrt

- Kunststofffenster - doppeltver glast

- Getrennte Zahler fir Strom, Wasser und Heizung

- Einbauktichen in allen Wohneinheiten

- Ruhige Lage und Né&he zu Dinkelsbiihl

Diesist nur ein Auszug der Besonder heiten, welche Sie bei einer personlichen Besichtigung
vor Ort erwarten. Wir freuen unsauf I hre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung.
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Alles zum Standort

Dieses gepflegte und teilweise moder nisierte M ehrfamilienhaus wird Sie auf Anhieb
begeistern.

Die nahe gelegene Hesselber gregion, das historische Dinkelsbihl oder auch die romantische
Stral3e, sind nur einige der Highlights dieser Region.

Die Gemeinde Langfurth bietet hnen alle Dinge destéglichen Bedarf direkt vor Ort. Esgibt
L ebensmittelladen, Arzte, Grundschule und natiirlich mehrere Vereine, welche das
gemeinschaftliche Zusammenleben der Gemeinde férdern.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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