Ansbach

Betriebsurlaub bis 06.01.26. Ab 07.01.26 sind wir
wie gewohnt fur Sie da! - Helle
Dachgeschosswohnung mit Balkon, Aufzug und
Tiefgaragenstellplatz in ruhiger Lage Ansbachs

Objektnummer: 24208648

I (7 |
1 3 o

KAUFPREIS: 195.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 78 m2 + ZIMMER: 3




Objektnummer: 24208648 - 91522 Ansbach
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Auf einen Blick

24208648

ca. 78 m2

3

3

2

1

1990

1 x Tiefgarage

195.000 EUR
Dachgeschoss

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

2022

Massiv
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 109.30 kWh/m2a
07.02.2028 D

Gas 1990
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Objektnummer: 24208648 - 91522 Ansbach

Ein erster Eindruck

Bei der angebotenen Immobilie handelt es sich um eine gut geschnittene 3-Zimmer-
Wohnung im Dachgeschoss (3.0bergeschoss) eines im Jahre 1990 erbauten
Mehrparteienhauses mit insgesamt 17 Wohneinheiten. Diese eignet sich ideal fur
Singles, Paare oder Kapitalanleger.

Das Wohngeb&aude liegt in einer ruhigen Wohngegend, wenige Minuten vom Ansbacher
Zentrum entfernt. Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie die Innenstadt sind mit
dem Fahrrad gut erreichbar.

Die Wohnung besteht aus einem zentral gelegenen Flur, drei ideal aufgeteilten Raumen,
die als Wohn-/Esszimmer, Schlaf- und Kinder-/Arbeitszimmer genutzt werden kénnen

sowie einer Kiche inkl. Einbaukiiche und einem Badezimmer.

VVom Flur gelangen Sie in alle weiteren Ra&ume der Wohnung. Linkerhand befindet sich
das Schlafzimmer mit ausreichend Patz um einen geraumigen Schrank unterzubringen.

Das angrenzende lichtdurchflutete Wohn- und Esszimmer bietet Zugang zu lhrem
Balkon. Das Kinder- oder Arbeitszimmer wird ebenfalls mit reichlich Tageslicht durchflutet
und bietet ausreichend Platz zur individuellen Gestaltung.

Die Kiiche ist mit einer Einbauktche inkl. Elektrogeraten ausgestattet.

Das Angebot wird durch das Badezimmer mit Duschwanne, Waschbecken, Toilette und
Waschmaschinenanschluss abgerundet.

Zur Wohnung gehdren weiterhin ein abschlieBbarer Kellerraum sowie ein
Tiefgaragenstellplatz (Sondereigentum).

Kurzfristig missten einige Mangelbeseitigungen in der Wohnung durchgefiihrt werden.
Kurz-/ mittelfristig steht die Erneuerung der Aufzugsanlage und der hydraulische Abgleich

der Heizungsanlage an. Detaillierte Informationen erhalten Sie selbstverstandlich bei der
Besichtigung bzw. in den Protokollen der Eigentimerversammlung.

Uberzeugen Sie sich selbst von dem Potenzial dieser Wohnung vor Ort. Gerne




vereinbaren wir bei Interesse einen personlichen Besichtigungstermin. Bitte senden Sie
uns hierzu eine vollstandig ausgeflllte Kontaktanfrage mit lhrer Telefonnummer per E-
Mail zu. Wir freuen uns auf Sie.




Objektnummer: 24208648 - 91522 Ansbach

Ausstattung und Detalils

- 3 Zimmer Wohnung im 3. OG

- Mehrparteienhaus mit 17 Wohneinheiten

- Ruhige Lage

- Lichtdurchflutete RGume

- Geraumiges, helles Wohnzimmer mit Balkonzugang

- Einbaukutiche inkl. Elektrogeraten vorhanden

- Badezimmer mit Duschbadewanne, WC, Waschmaschinenanschluss und
Waschbecken

- 2-fach verglaste Kunststofffenster mit Rollladen

- Tiefgaragenstellplatz (Sondereigentum)

- Aufzug

- Kellerabteil mit Licht und Stromanschluss

- Mullraum

Modernisierungen am Gebaude:

2017: Austausch Fenster Gartenseite

2021: Erneuerung Heizungsanlage

2022: Austausch Fenster Stral3enseite

Kurz-/ mittelfristig steht die Erneuerung der Aufzugsanlage und der hydraulische Abgleich
der Heizungsanlage an. Ebenfalls stehen fur die Tiefgarage Sanierungsarbeiten an.
Weitere Informationen erhalten Sie gerne aus den Protokollen.

Kurzfristig missten einige Mangelbeseitigungen in der Wohnung durchgeftihrt werden.
Aktuell ist die Wohnung vermietet.
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Alles zum Standort

In guter Lage Ansbachs geniel3en Sie hier alle Vorziige der Stadt und sind trotzdem in
einer ruhigen Wohngegend.

Die Stadt Ansbach mit ca. 42.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsgtnstig direkt an der
B14 und B13 sowie der Autobahn A6. Die Metropolregion Nirnberg erreichen Sie in max.
30 Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn. Eine Bushaltestelle des
offentlichen Nahverkehrs befindet sich in unmittelbarer Nahe des Anwesens.

Grundschule, Realschule und mehrere Gymnasien, sowie eine Reihe von Kindergarten
sind vor Ort. Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus gewahrleisten die gesundheitliche
Versorgung. Backer, Metzger und Lebensmittelmarkt sind in unmittelbarer Nahe. Das
grof3e Einkaufszentrum Briickencenter beheimatet eine Reihe von unterschiedlichen
Geschaften fir jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 7.2.2028.

Endenergieverbrauch betragt 109.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufiihren.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
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren




Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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