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KAUFPREIS: 495.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 225 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 533 m?
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Auf einen Blick

26363008 495.000 EUR
ca. 225 m? Mehrfamilienhaus
Pultdach Kauferprovision
8 betragt 7,14 % (inkl.
MwSt.) des
4 beurkundeten
1937 Kaufpreises
1x Andere 2025
Massiv
ca. 100 m?
ca. 225 m?
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 195.20 kWh/m?a
F

10.04.2036
1937

Gas




VON POLL

Objektnummer: 26363008 - 38855 Wernigerode

Die Immobilie

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

www.von-poll.com




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26363008 - 38855 Wernigerode

Die Immobilie




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26363008 - 38855 Wernigerode

Die Immobilie

www.von-poll.com




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26363008 - 38855 Wernigerode

Die Immobilie

www.von-poll.com




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26363008 - 38855 Wernigerode

Die Immobilie

www.von-poll.com




VON POLL

Objektnummer: 26363008 - 38855 Wernigerode

Die Immobilie




Objektnummer: 26363008 - 38855 Wernigerode

Die Immobilie




vp VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26363008 - 38855 Wernigerode

Die Immobilie

WWW.V




Objektnummer: 26363008 - 38855 Wernigerode

Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gern informieren wir Sie
personlich tiber weitere Details
zur Immobilie.

Vereinbaren Sie einen Besichti-
gungstermin mit uns:

03943 - 539 78 49

Wir freuen uns, von lhnen zu
horen.

WWw.vo
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht diese charmante und auBerst gepflegte Stadtvilla in idyllischer
und ruhiger Wohnlage von Hasserode, einem beliebten Ortsteil von Wernigerode.
Die Immobilie Uberzeugt durch ihren historischen Charakter, ihre solide Bauweise
sowie ihre vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten und stellt sowohl flr Kapitalanleger

als auch flr Eigennutzer eine seltene Gelegenheit dar.

Die Villa wurde im Jahr 1920 auf einem ca. 533 m? groBen Grundstiick errichtet und
im Jahr 1995 umfassend kernsaniert. Dabei wurde groBer Wert darauf gelegt, den
urspringlichen Charme des Gebaudes zu erhalten und gleichzeitig modernen
Wohnkomfort zu schaffen. Das Ergebnis ist eine stilvolle, sehr gepflegte Immobilie

mit zeitloser Ausstrahlung.

Die Gesamtwohnflache betragt ca. 225 m? und verteilt sich auf vier separate
Wohneinheiten — von kompakten 1-Raum-Wohnungen bis hin zu groBzlgigen 2-
Raum-Wohnungen. Drei der vier Wohneinheiten verfligen jeweils Uiber einen Balkon
in sonniger Stdausrichtung, der den Bewohnern einen herrlichen Blick ins Griine

sowie optimale Sonnenstunden bietet.

Alle Wohnungen sind durchgehend gefliest und prasentieren sich in einem
gepflegten Zustand, der eine einfache und unkomplizierte Bewirtschaftung

ermoglicht.

Aktuell sind zwei Wohnungen (ErdgeschofB/ DachgeschoB) zuverlassig und
langfristig vermietet. Die 1-Raum-Wohnung im Obergeschoss wird derzeit als
Gastewohnung von einem Mieter genutzt und kann bei Bedarf kurzfristig zur
Selbstnutzung zur Verfligung stehen. Die bestehenden Mietverhaltnisse (EG/DG)

zeichnen sich durch Stabilitat und langjahrige Vertrage aus, was die Immobilie




besonders fur Kapitalanleger attraktiv macht.

Eine groBziigige Wohneinheit (ObergeschoB) mit ca. 67 m? steht derzeit leer und
bietet vielfaltige Mdglichkeiten: Sie kann sofort selbst bezogen oder erneut
vermietet werden. Diese Einheit besticht insbesondere durch ihre helle, freundliche
Atmosphare, den praktischen Grundriss sowie den groBzligigen Stdbalkon, der

zum Entspannen und Verweilen einladt.

Die freie Wohnung ist vollstéandig gefliest, sehr hell und freundlich gestaltet und
vermittelt ein angenehmes Wohngeflhl. GroBe Fensterflachen sorgen flr viel

Tageslicht und unterstreichen die einladende Wirkung der Raume.

Ein Stellplatz befindet sich direkt auf dem Grundstiick und rundet das attraktive

Gesamtangebot zusatzlich ab.

Hinweis: Die Mieter der vermieteten Wohneinheiten wiinschen ausdricklich keine
Veroffentlichung von Innenaufnahmen im Exposé, weshalb auf entsprechende

Fotos verzichtet wird. Wir bitten hierfiir um Verstandnis.

Diese besondere Stadtvilla vereint historischen Charme, solide Bausubstanz,
attraktive Mieteinnahmen und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten in einer ruhigen
und dennoch gut angebundenen Wohnlage von Hasserrode. Ein Objekt, das

gleichermaBen Investoren wie Liebhaber klassischer Altbauten begeistert.
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Alles zum Standort

Wernigerode prasentiert sich als ein stabiler und vielversprechender
Immobilienmarkt mit moderater Preisentwicklung und attraktiven Bruttomietrenditen
von durchschnittlich 4,2 Prozent. Die Stadt profitiert von einer dynamischen
regionalen Wirtschaft, einer wachsenden Unternehmenslandschaft sowie niedrigen
Kreditzinsen, die Immobilieninvestitionen begtlinstigen. Insbesondere zentral
gelegene Wohnungen und Mehrfamilienhduser verzeichnen eine hohe Nachfrage,
was die Wertstabilitat und das langfristige Wertsteigerungspotenzial unterstreicht.
Die Rolle Wernigerodes als touristisches Zentrum tragt zusatzlich zur Attraktivitat

und Sicherheit der Investition bei.

Die hervorragende Infrastruktur der Stadt ermdglicht eine optimale Anbindung an
alle wichtigen Versorgungseinrichtungen und Freizeitangebote. In unmittelbarer
Nahe befinden sich vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten wie der NP-Supermarkt und
mehrere Netto-Markte, die in nur wenigen Minuten zu FuB erreichbar sind. Die
ausgezeichnete Verkehrsanbindung wird durch mehrere Busstationen in 3 bis 5
Minuten FuBweg sowie die Bahnhofe ,Wernigerode Hochschule Harz" (6 Minuten
FuBweg) und ,Wernigerode Westerntor” (12 Minuten FuBweg) erganzt, was eine

flexible Mobilitat gewahrleistet.

Flr eine nachhaltige Wertentwicklung ist auch die Nahe zu hochwertigen
Gesundheits- und Bildungseinrichtungen von groBer Bedeutung. Diverse
Fachéarzte, Zahnarzte und Apotheken sind in einem Radius von wenigen
Gehminuten verfugbar, ebenso das Harz-Klinikum, das in etwa 10 Minuten zu FuBB
erreichbar ist. Im Bildungsbereich Giberzeugt Wernigerode mit einem breiten
Spektrum an Kindergarten, Grund- und weiterfihrenden Schulen sowie der
Hochschule Harz, die nur rund 8 Minuten zu FuB entfernt liegt. Erganzt wird das

Angebot durch ein vielfaltiges Freizeit- und Kulturangebot mit Parks, Sportanlagen




und renommierten Einrichtungen wie dem Harzplanetarium, die zur hohen

Lebensqualitat in der Stadt beitragen.

Fir Investoren bietet Wernigerode somit eine ausgewogene Kombination aus
stabiler Nachfrage, solider Infrastruktur und attraktiven Renditechancen. Die Lage
Uberzeugt durch nachhaltige Wertbestandigkeit und ein vielseitiges Umfeld, das
sowohl Mieter als auch Kapitalanleger gleichermaBen anspricht. Diese
Standortqualitat macht Wernigerode zu einer exzellenten Wahl fiir eine

zukunftssichere Immobilieninvestition.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Gehrke

Adolph-Roemer-StraBe 16, 38678 Clausthal-Zellerfeld
Tel.: +495323-96 23430

E-Mail: harz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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