Nordlingen - Altstadt Nordlingen

Attraktive Anlageimmobilie mit starker Rendite: 2
Hauser mit 6 Wohneinheten in Top-Lage & Zustand

Objektnummer: 26248044
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 1.950.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 526,36 m2 ¢ ZIMMER: 19 « GRUNDSTUCK: 498 m?2
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Auf einen Blick

26248044 1.950.000 EUR
ca. 526,36 m? M ehrfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
19 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
6 beurkundeten
1485 Kaufpreises
6 x Garage 2025
Massiv
ca. 140 m2
ca. 526 m2

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung KEIN
Gas
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

Dieses aulRer gewohnliche M ehrfamilienhaus vereint historischen Charme mit moder ner
Substanz und stellt eine er stklassige Gelegenheit flir anspruchsvolle Investoren dar, die auf
eine nachhaltige,, Buy-and-Hold" -Strategie setzen. I n absoluter Bestlageim Her zen von
Nordlingen gelegen, profitieren Sie hier von einer vollstéandig etablierten und sofort
ertragswirksamen Kapitalanlage.

Der Ursprung der Immobiliereicht bisins Jahr 1485 zurtick. Im Zuge einer umfassenden
Generalsanierung in den Jahren 2016-2025 wur de das Anwesen jedoch technisch wie optisch
auf ein zeitgemalies, neuwer tiges Niveau gehoben. Die hochwertige Ausfiihrung der

M oder nisier ungsmal3nahmen spiegelt sich sowohl in der Substanz alsauch in der
Ausstattung wider und sorgt fir ein nachhaltig attraktives Gesamtbild. Vier der insgesamt
sechs Wohneinheiten prasentieren sich in einem hochwertig moder nisierten Zustand mit
gehobener Ausstattung. Zwei weiter e gr ol3ziigige Wohnungen sind seit vielen Jahren
zuverlassig ver mietet und prasentieren sich in einem gepflegten, gewachsenen Zustand — mit
attraktivem Potenzial fir zuktnftige Wert- und Mietsteiger ungen sowie zusatzlichen
steuerlichen Abschreibungsmaoglichkeiten.

Die Liegenschaft besteht aus zwel Hausern mit insgesamt ca. 526 m2 Wohnflache, verteilt auf
sechs Einheiten. Erganzt wird das Angebot durch rund 140 m2 Nutzflache sowie sechs

ver mietete Garagen auf dem ca. 498 m2 grof3en Grundstiick. Balkone und Terrassen in
ausgewdahlten Einheiten steigern zusatzlich die Wohnqualitat und unter streichen die
Attraktivitat fir Mieter.

Fir Kapitalanleger besondersinteressant: Die Immobilieist vollstandig ver mietet und
ermaoglicht somit unmittelbare Einnahmen ab dem ersten Tag — ohne operativen Aufwand.
Eine professionelle Hausverwaltung ist bereits etabliert und tbernimmt die kaufmannische
Betreuung inklusive Abrechnungen. Auch die laufende Objektpflegeist durch einen
Hausmeister service organisiert, wodur ch ein reibungsloser Betrieb der Immobilie dauer haft
sichergestellt ist.

Ein weiterer entscheidender Vorteil liegt in der Eigentiimerstruktur: Sie erwerben die
gesamte Anlage als Alleineigentiimer und sind somit unabhangig von Miteigentiimer n oder
Eigentimer gemeinschaften — ein nicht zu unter schatzender Aspekt flr Investoren, dieWert
auf klare Entscheidungsstrukturen legen. Gleichzeitig profitieren Sie von einer bereits
gewachsenen Mieter struktur sowie stabilen, langfristig gesicherten Einnahmen.

Die Kombination aus historischer Substanz, umfassender M oder nisierung, vollstandiger




Vermietung und professionellem Management macht dieses Objekt zu einer seltenen
Gelegenheit am Markt. Insbesondereinnerhalb der begehrten Nordlinger Altstadt sind
derart umfassend sanierte und zugleich vollver mietete M ehrfamilienhauser nur selten am
Markt zu finden —vor allem in dieser Form, die ohne zusétzlichen Zeitaufwand, weitere
groOfRRere Investitionen oder erhohtes Kalkulationsrisiko unmittelbar als stabile Kapitalanlage
Ubernommen werden kénnen. Entsprechend selten bietet sich die Chance, einederart
werthaltige und bereits optimal positionierte Kapitalanlagein dieser Lage zu erwer ben.
Dieses Investment vereint Sicher heit, Substanz und Per spektive auf (iber zeugende Weise und
spricht gezielt Investoren an, die auf Bestandigkeit und Qualitat setzen.

Sollten Sie Riickfragen haben oder weitere | nformationen sowie Unterlagen wiinschen, steht
Ihnen unser versierter Immobilienberater Herr Timo Hirschbeck gerne zur Verfiigung und
vereinbart auf Wunsch auch individuelle Beratungs- und Besichtigungster mine, um I hnen
dieses attraktive Angebot im Detail vorzustellen.
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Ausstattung und Details

+ Vermietete Anlageimmobilie

+ Vollstandig ver mietet

+ Sofort ertragswirksam

+ , Buy-and-Hold" -Investment ohne operativen M ehraufwand

+ 2 Hauser mit insgesamt ca. 526,36 m2 Wohnflache

+ 6 vermietete Wohneinheiten, davon 3 mit Balkon oder Terrasse

+ 6 vermietete Garagen

+ Grundsttick mit ca. 498 m2

+ 6 Kéellerabteile (pro Wohnung ein Kellerabteil)

+ Insgesamt ca. 140m2 Nutzflache um UG und DG

+ Top-Lagein der Nordlingen Altstadt

+ Generalsanierung 2016 - 2025

+ Vier Wohneinheiten in neuwertigem Zustand

+ Zwel Wohneinheiten derzeit langjahrig in einfacherem Zustand ver mietet, mit klarem
Wertsteigerungspotenzial durch Renovierung und anschlie3ende Neuver mietung
+ Hochwertige Einbauklichen im Kaufpreisinklusive

+ Hochwertige Badeziimmer mobel im Kaufpreisinklusive
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Alles zum Standort

Im Herzen der historischen Altstadt von Noérdlingen prasentiert sich dieses

aulRer gewohnliche M ehr familienhaus als seltene Gelegenheit flir anspruchsvolle I nvestoren.
Eingebettet in eine der bester haltenen mittelalterlichen Stadtstrukturen Deutschlands,
vereint der Standort auf einzigartige Weise Tradition, Stabilitat und nachhaltiges
Wertpotenzial.

Nordlingen Uiber zeugt durch einen auf3er st soliden und gewachsenen mmobilienmarkt, der
sich durch Kontinuitat und Werthaltigkeit auszeichnet. Gleichzeitig sor gt die hervorragende
Anbindung an regionale Verkehrsachsen sowie der fuldlaufig erreichbare Bahnhof fr
optimale Mobilitat und attraktive Rahmenbedingungen flr Mieter und Eigennutzer
gleicher malien.

DieLageinnerhalb der Altstadt bietet eine aufRergewohnliche L ebensqualitét:
Einkaufsmoglichkeiten, char mante Fachgeschafte und gastronomische Angebote befinden
sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem zu Ful3 erreichbar. Auch die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist ideal — kurze Wege zu Bushaltestellen und Bahnhof
gewahrleisten fur die Bewohner maximale Flexibilitat im Alltag.

Dar tber hinaus punktet Nordlingen mit einer ausgezeichneten Infrastruktur im
Gesundheits- und Freizeitbereich. Arzte, Apotheken sowie vielféltige Sport- und
Kultureinrichtungen — darunter dasrenommierte Ries Theater —befinden sich in direkter
Umgebung und tragen zu einem gehobenen Wohnumfeld bei.

Dieses M ehrfamilienhaus ver eint somit eine er stklassige Mikrolage mit den Vorziigen eines
stabilen Immobilienmarktes. Fir I nvestoren er 6ffnet sich hier die Mdglichkeit, in eine
wertbestandige K apitalanlage mit nachhaltigem Entwicklungspotenzial zu investieren —in
einer Stadt, diefur Bestandigkeit, L ebensqualitat und Zukunftssicher heit steht.
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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.

GRUNDRISSPLANE:
Dieim Exposé abgebildeten Plane sind nur Orientierungshilfen und erheben keinen
Ansgpruch auf Richtigkeit und korrekte Mal3e.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldinger stral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +499081 - 6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/ch/impressum

