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Wohn-Geschaftshaus zentrale L age, voll vermietet,
sehr gute Rendite

Objektnummer: 25151023
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Auf einen Blick

25151023
ca. 216 m2
Satteldach
15

8

5

1895

3x Freiplatz

728.000 EUR

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

2024

gepflegt

Massiv
ca. 280 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukiche,
Balkon




Objektnummer: 25151023 - 73430 Aalen

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Erdgasleicht 338.80 kWh/m?2a
H
21.06.2034
1895
Gas
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Ein erster Eindruck

Wohn-Geschéaftshaus, zentrale Lage, voll ver mietet, sehr gute Rendite

Dieses gepflegte Wohn- und Geschéaftshaus aus dem Baujahr 1895 bietet eine her ausragende
Gelegenheit fur Eigennutzer und Investoren, die besonderen Wert auf eine sehr gute Rendite
und fortlaufend sanierte Immaobilie legen.

Mit einer Grundstiicksflache von ca. 337 m2, einer Gewer beflache von ca. 181 m2, einer
Wohnflache von ca. 216 m2 sowie weiteren 105 m2 Nutzflache, zeichnet sich das Obj ekt
zusatzlich durch eine durchdachte Raumaufteilung aus. Es befindet sich in einer sehr guten
L age, untibersehbar an einer Hauptstrafe im Stadtzentrum mit optimaler Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr und allen wichtigen Infrastruktur punkten, vor allem an einem
Par khaus angrenzend.

Die Gewer beeinheit dient gegenwértig dem Gastr onomiegewer be.

Im Ubrigen verteilen sich auf 5 Wohneinheiten insgesamt 15 Zimmer, davon 8 Schlafzimmer
und 5 Badezimmer. Das Gebaude st aktuell an langjahrige, zuverlassige Mieter vergeben,
was die Planungssicher heit fir zukinftige Eigentiimer erhoht.

Zu dem sorgt der aktuelle Nutzungsmix fur eine stabile und sehr rentable
Einnahmesituation.

Das Gebaude wurde in den vergangenen Jahren laufend instandgehalten und moder nisiert.
Die Komplettsanierung aller Gewerke erfolgte im Jahr 2001 und umfasste unter anderem
die Erneuerung der Elektro- und Heizungsinstallationen, moder n gestaltete

L Gftungssysteme, die Neuverlegung aller Fliesen, eine umfassende Sanier ung samtlicher
Sanitarber eiche sowie die fachger echte | nstandsetzung des Dachs inklusive Dachdecken, der
Balkone, der Innentlren und des Schlosserhandwerks. Auch die Fassadengestaltung und ein
Anbau wurden im Zuge dieser Sanierungsmalinahmen umgesetzt.

Weiter e wesentliche M oder nisier ungen gewahr leisten heute eine zeitgemal3e Ausstattung: Im
Jahr 2016 wurden die Bader und Duschanlagen der Wohneinheit im Ober geschoss er neuert.
Im Jahr 2024 folgte ein Austausch der Heizungsanlage auf eine ener gieeffiziente
Zentralheizung. Damit prasentiert sich das Wohn- und Geschéaftshaus bestens
instandgehalten und mit einer Ausstattung von normaler Qualitat, die den Anspriichen des
Zielpublikums entspricht.

Die Kombination ausfortlaufenden Sanierungen, sehr guter Lage und geteilter




Nutzungsmoglichkeit als Wohn- und Geschéftshaus bietet seltene Gelegenheiten am
Immobilienmarkt.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min gegen Vorlage einer Allgemeinen
Finanzierungsbestétigung, um sich von den Vorziigen und M dglichkeiten dieses besonderen
Wohn- und Geschaftshauses selbst zu Uber zeugen.
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Ausstattung und Details

-Zentralheizung

-Fliesen, Laminat, Parkett, Teppich

-5 Wohneinheiten

-1 Gewer beeinheit

-Lagerraume

-Kdhlrédume

-Heizung mit War mer ickgewinnung aus K iihlung
-getrennte Abrechnung

-I solier glasfenster

-erneuerte lnnentlren
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich am Rande der Aalener Ful3ganger zone in unmittelbarer Néhe
zu weiteren Wohn- und Geschéftshéuser n ver schiedenster Art.

Aalen verfigt Uber eine vielfaltig ausgepragte I nfrastruktur sowie eine historische und
kulturelle Vielfalt. Einkaufs - und Freizeitmdglichkeiten sowie Ar ztpraxen sind zahlreich
vor handen. Zusatzlich machen Kindergarten und Schulen unter schiedlicher Bildungstr ager
sowie eine Fachhochschule diese Gegend sehr lebenswert und attraktiv. Die Stadt selbst ist
eine sehr interessante und wichtige Wirtschaftsregion, was auf die ansassigen innovativen
und global agierenden Unternehmen zur tickgefiihrt werden kann.

Stuttgart oder Ulm sind ziigig erreichbar. Das Uberregionale StraRennetz ist durch die A 7,
B 19 und B 29 angegliedert. Ein Fernbahnhof steht alternativ zur Verfligung, ebenso der
regionale und Uberregionale Busverkehr.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.6.2034.

Endenergiebedarf betragt 338.80 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas/leicht.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1895.

Die Energieeffizienzklasseist H.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 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:

Alexander Zipper

Spitalstrafle 12, 73430 Aalen
Tel.: +497361-5290340
E-Mail: aalen@von-poll.com
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