Kitzingen

5,4% Rendite mit Wertsteigerungspotenzial —
Attraktives Wohn- und Geschaftshausin Kitzingen

Numero de propiedad: 26432015

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN |‘ VON ?OLL
" T ¥ ) + [_--,_.. SR ~ S
.ya A 4 . .} |

PRECIO DE COMPRA: 449.000 EUR  SUPERFICIE HABITABLE: ca. 286 m2 « HABITACIONES: 9 -
SUPERFICIE DEL TERRENO: 277 m?
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De un vistazo

26432015 449.000 EUR

ca. 286 m2 Kauferprovision betragt
Techo a dos aguas g(ir (Il/ijjélgel(tlenM w3t.) des
9 Kaufpreises

6 Solido

3 ca. 158 m?

1896 Terraza
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Datos ener géticos

Sistema de calefaccion de Legally not required
una sola planta

Gas
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La propiedad

VON POLL

Immobilienbewertung —
e — B\ | exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
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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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?
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WICHTIGER DENN JE -
UNABHANGIGER
ZINSVERGLEICH

Nutzen Sie - gerade in Zeiten stark
gestiegener Zinsen - unsere umfassen-
de Finanzierungsberatung, fiir neue oder
auch bestehende Finanzierungen.

www.vp—finance.de

VON POLL -
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VON POLL

Ilhre Immobilienspezialisten
in Kitzingen und Neustadt an der Aisch.

Vadim Becker Eric Schmidt Dieter Tellinger Marcel Shair Anne Gegner

Partner-Shop Kitzingen Partner-Shop Neustadt an der Aisch a2 INSTIOR
KaiserstralBe 26 Wilhelmstral3e 2 ; n i
97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch o] i BELLEVUE
T.: 09321 - 92 44 995 T.: 09161 -87 1917 0 Erfahren sie Best Property
kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com iy 2025

Ihrer Immobilie
online.

DEUTSCHLANDS
DIGITALE
R

www.von-poll.com/kitzingen www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch
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Este plano no esta a escala. Los documentos nos fueron entregados por el cliente. Por esta razén, no
podemos garantizar la exactitud de la informacion.
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Una primeraimpresion

In bester, zentraler Lage der historischen Wein- und Handelsstadt Kitzingen bietet hnen
Von Poll Immobilien Kitzingen dieses vielseitige Wohn- und Geschéftshaus als er stklassige
I nvestitionsmaglichkeit fur vorausschauende K apitalanleger an. Das Objekt vereint eine
etablierte Gewerbeeinheit im Erdgeschoss mit drei grof3ziigig geschnittenen 3-Zimmer -
Wohneinheiten in den Ober geschossen zu einer harmonischen und ertragsstarken
Immobilie. Durch den vollver mieteten Zustand generiert das Anwesen vom ersten Tag an
verlassliche Einnahmen und bietet zugleich signifikante Ausbau- und Ertragspotenziale fir
die Zukunft.

Die Gesamtimmobilie erwirtschaftet aktuell eine verlassliche Jahresnettokaltmiete von
24.360 €, was bei der derzeitigen Mietstruktur einer attraktiven Startrendite von ca. 5,4 %
entspricht. Alle Einheiten sind kontinuierlich vermietet. Ein besonderer VVorzug der
Immobilieliegt in der Beheizungsstruktur: Sadmtliche Einheiten sind mit autarken
Gasetagenheizungen ausgestattet. Dies ermoglicht eine vollkommen transpar ente, exakte
und direkte Abrechnung der Heiz- und War mwasser kosten zwischen den jeweiligen Mietern
und den Energiever sorgern, was den laufenden Verwaltungs- und Abrechnungsaufwand fir
den Eigentimer auf ein absolutes Minimum reduziert.

Im Erdgeschoss befindet sich das wirtschaftliche Fundament der Immabilie: Eine
weitraumige Gewer beeinheit mit einer Nutzflache von ca. 158 m2. Diese Flache ist langfristig
an einen verlasslichen Partner ver mietet und sor gt somit fir hohe Ertragssicher heit und
Kontinuitat im Mietpreisgefiige. Dank der hervorragenden Lage im Stadtkern profitiert die
Gewer beflache von einer exzellenten Sichtbarkeit und einer guten Frequentierung durch
Passanten und Kunden.

Diedrei Wohneinheiten erstrecken sich tiber das erste und zweite Ober geschoss sowie das
Dachgeschoss und Uberzeugen durch durchdachte, praxisger echte Grundrisse:

Im 1. Obergeschoss erwartet Sie eine ansprechende 3-Zimmer-Wohnung mit einer
Wohnflache von ca. 94,70 m2. Das absolute Highlight dieser Einheit ist die sonnige
Dachterrasse, die mit ihren ca. 9,77 m2 Wohnflachenanteil einen privaten Rlickzugsort im
Freien bietet. Ein ganz besonderer Mehrwert dieser Wohnung liegt zudem im direkten
Zugang zum angrenzenden Nebengebaude. Dieses Nebengebaude stellt eine Nutzflache von
ca. 78 m2 zur Verfugung. Diese Flache bietet ein immenses Potenzial zur Nachverdichtung:
Siekann als Erweiterung der bestehenden Wohnung genutzt werden, um exklusiven
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, oder separ at ausgebaut wer den.




Das 2. Obergeschoss beher ber gt eine weitraumige 3-Zimmer -Wohnung mit ca. 96,66 m2
Wohnflache. Die helle, gut geschnittene Raumaufteilung macht diese Einheit zu einem
begehrten Domizil flir Paare oder kleine Familien.

Im Dachgeschoss befindet sich eine charmante 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 85,39 m?
Wohnflache, die das Wohnungsangebot des Hauses ideal komplettiert und den Charakter
der Immobilie harmonisch abrundet.

Neben dem stabilen | st-Zustand zeichnet sich das Objekt durch sein beachtliches
Steigerungspotenzial aus. Die bestehenden Mietvertrage der Wohneinheiten bieten kurz- bis
mittelfristig Raum fur marktkonforme Mietanpassungen, um die Gesamtrendite des Objekts
weiter zu optimieren. Zusammen mit der wertvollen Ausbaureserve des Nebengebaudes
erwerben Sienicht nur einen renditestarken Bestand, sondern auch ein Entwicklungsobj ekt
mit bester Zukunftsper spektiveim Herzen Kitzingens.

Uber zeugen Sie sich selbst von den vielfaltigen M 6glichkeiten und der hervorragenden
Rentabilitét dieser Immobilie. Das Team von Von Poll Immobilien Kitzingen steht Ihnen far
Detailfragen gerne zur Verfiigung und lIadt Sie herzlich dazu ein, einen personlichen
Besichtigungstermin zu vereinbaren. Wir freuen unsauf I hre Kontaktaufnahme!
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Todo sobrela ubicacion

Die Immobilie befindet sich in gewachsener Innenstadtlage von Kitzingen. Die L age zeichnet
sich vor allem durch ihre Praktikabilitat und die kurzen Wege aus. Samtliche Einrichtungen
destéaglichen Bedarfs—darunter Super mérkte, Backereien, Apotheken und Arzte — befinden
sich in unmittelbarer, ful3laufiger Umgebung.

Fur Pendler und Mieter ohne eigenes Autoist die Lageideal. Der Bahnhof Kitzingen ist nur
wenige Gehminuten entfernt und bietet mit der Mainfrankenbahn eine schnelle Anbindung:
Wirzburg Hauptbahnhof ist in rund 20 Minuten erreichbar, was das Objekt auch fir

Per sonen attraktiv macht, die im nahegelegenen Oberzentrum arbeiten oder studieren. Auch
die Autobahnanbindungen an die A3 und A7 sind in wenigen Fahrminuten erreicht, was
Kitzingen zu einem strategisch glinstigen Standort im mainfrankischen Raum macht.

Der Freizeitwert ist durch die Nahe zum Mainufer und die historische Altstadt gegeben, die
beide bequem zu Ful3 erkundet werden konnen. I nsgesamt handelt es sich um einetypische,
zentrale Stadtlage, die eine dauer hafte Vermietbarkeit dur ch die hervorragende
Infrastruktur und die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr unterstiitzt.
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Otros datos

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.
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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Dieter Tellinger

Kaiserstralde 26, 97318 Kitzingen
Tel.: +49 9321 - 92 44 995
E-Mail: kitzingen@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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