Wassertrudingen

Atractiva propiedad en €l corazon del pueblo:
opciones de uso versatilesy una inversion solida.

Numero de propiedad: 25208731

VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com

PRECIO DE COMPRA: 298.000 EUR ¢ SUPERFICIE HABITABLE: ca. 107,04 m2 « HABITACIONES: 7 -«
SUPERFICIE DEL TERRENO: 172 m?
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De un vistazo

25208731 298.000 EUR
Kauferprovision

ca. 107,04 m2 betréagt 3,57 % (inkl.

- ~ MwsSt.) des

Techo de media cafia beur kundeten

7 Kaufpreises

2 2000

3

1880 Estructura
Sélido
ca. 46 m?
WC parainvitados,
Jardin / uso
compartido




Numero de propiedad: 25208731 - 91717 Wassertridingen

Datos ener géticos

Sistema de calefaccion Certificado energético
deunasola planta
Gas 186.50 kWh/mz2a
14.08.2035

F
Gas 1880
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Planos de planta
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Una primeraimpresion

Esta atractiva propiedad ofr ece apr oximadamente 160 m2 de espacio habitabley comercial,
ofreciendo una combinacion ideal de vivienday trabajo. El edificio consta de dos unidades
residencialesy una unidad comercial, con dos habitacionesy un salén adicional. La amplia
distribucion se verealzada por un disefio luminoso, creando un ambiente agradable para
vivir y trabajar. La parcela se extiende sobr e apr oximadamente 170 m2, ofreciendo un
amplio espacio para €l patio, que incluye una pequefia zona de césped ideal pararelajarse.
La propiedad goza de una ubicacion privilegiada en el corazon del pueblo, lo que garantiza
una excelente infraestructura. El facil acceso a comer cios, escuelas, transporte publicoy
otros servicios hace que la ubicacién sea especialmente atractiva. El edificio se sometié a una
renovacion completa en 1989/90 y su moder nizacion mas reciente fue en 2023. Esto incluyd la
instalacion de un nuevo sistema de calefaccion central de gas en 2023, asi como pequefias
renovaciones en curso, como la pintura dela fachadatraseray lainstalacion de una nueva
chimenea exterior. Lafachada frontal del edificio también se pint6 en 2025, lo querealza
aln mas su aspecto impecable. La propiedad cuenta con una cartera de inquilinos estable y
confiable, algunos de los cuales tienen contratos de arrendamiento a largo plazo. Esto
garantiza un flujo de ingresos constante y estable. Su atractiva rentabilidad la convierte en
unainversion atractiva para quienes buscan unarentabilidad soliday sostenible. En
resumen, esta propiedad ofrece la combinacion perfecta de comodidades moder nas,
excelente estado y una ubicacion céntrica. Esideal para inver sores que buscan una
propiedad versatil y de alto rendimiento. Con sus atr activas car acteristicasy continuas
moder nizaciones, representa unainversion que vale la pena para €l futuro.
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Detalles de los servicios

Hier weitere Detailsim Uberblick zusammengefasst:

- Ca. 160 m2 Wohn- und Gewer beflache

- zwei Wohneinheiten

- eine Gewerbeeinheit mit zwel Zimmern und eine zusétzlichen Aufenthaltsraum
- Ca. 170 m2 Grundstucksflache

- Solventes Mieterklientel - teilweise lange Vertragslaufzeit

- Ideale Infrastruktur

- Lichtdur chflutete, groR3ziigige Gestaltung

- Top Lageim Zentrum der Ortschaft

- Modernisierte Gasetagenheizung aus dem Jahr 2023

- Gute Rendite - inter essante K apitalanlage

- schoner Innenhof mit kleiner Rasenflache

- 1989/90 kernsaniert

- letzte Sanierung im Jahr 2023

- laufend kleine Sanier ungen wie Fassadenanstrich an der hinteren Hausseite, neuer
AulRenkamin

- Anstrich der Fassade an der vorderen Hausseite im Jahr 2025
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Todo sobrela ubicacion

Wassertridingen ist eine stidfrankische Stadt mit rund 6.664 Einwohnern und gehort zum
Landkreis Ansbach. Esliegt landschaftlich sehr reizvoll zwischen dem Hesselberg, den
bewaldeten Hohen des Oettinger Forstes und den Auslaufern des Hahnenkammesim
Wornitztal. Wahrend die Struktur der Ortsteile nach wie vor Uberwiegend

landwir tschaftlich gepragt ist, entwickelte sich Wasser tr idingen zum Wohn- und
Industrieort.

Heuteist Wassertridingen eine aufstr ebende Stadt mit vielen Einrichtungen und kulturellen
Angeboten wie z. B. dem Kunsthandwer kermarkt und die ver schiedene Heimat- und
Volksfeste. Fur groRRere Veranstaltungen steht die Hesselberghalle zur Verfigung.
Kindergarten und Kindertagesstatten, Forder schule, Musikschule, Grund- und Mittelschule
und eine weiter fiihrende, moder ne 6-stufige Realschule sind am Ort sowie nieder gelassene
Arzte und Apotheken. Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sind

vor handen.

Wassertridingen liegt zwischen den Bundesautobahnen A 7 und A 9 an der Bundesstralle
466. Die B 466 fuhrt nach Heidenheim an der Brenz zum Anschlussan die B 19 und die
Autobahn A 7. Von dort fihrt der weitere Verlauf in nordostlicher Richtung weiter nach
Gunzenhausen (B 13) und Schwabach bei NUrnberg, wo sie nach Querungder A 6in dieB 2
einmiindet.
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Otros datos

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 186.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1880.
Die Energieeffizienzklasseist F.

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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Florian Wittmann

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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