Ansbach

Attention : Maison bifamiliale avec un grand
potentiel !

CODE DU BIEN: 25208800

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 299.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 130 m2 e PIECES: 6 * SUPERFICIE DU TERRAIN:
260 m?
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En un coup d'aal

25208800 299.000 EUR
ca. 130 m2 Maison bifamiliale
6 Kauferprovision
3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1930 Kaufpreises
massif
ca. 60 m?2

Bloc-cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage a I'étage Diagnostic
Gaz naturel [éger energetique
11.07.2034 350.30 kWh/m?2a
H
Gaz
1929
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Plans d'étage

Wohnzimmer Schlafzimmer
ca. 16 m? ca. 17 m?

Bad Flur
CE:T ? m? ca. 6 m? El
i@ )

Kinderzimmer
ca. 13 m?
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Une premiereimpression

Cette maison bi-familiale bien entretenue, construite en 1930 dansle quartier prisé
d'Ansbach-Eyb, ne manquera pas de vous séduire! Elle offre environ 130 m2 de surface
habitable, répartis dans deux appartements spacieux de trois piéces, I'un au rez-de-chaussée
et I'autre a l'étage. Ce bien est idéal pour unerésidence principale ou un investissement
locatif. Quelques mar ches ménent al'entrée del'appartement du rez-de-chaussée. Depuisle
hall d'entr ée, vous accédez & toutes les piéces. A droite del'entrée, en face, setrouvent les
trois pieces, qui peuvent servir de chambres, de salons, de bureaux, de chambresd'amisou
étre aménagées selon vos besoins. A gauche de|'entr ée se trouve la grande cuisine spacieuse.
A coté, la salle de bains, baignée de lumiére naturelle, a é&é moder nisée en 2018. L'escalier
meéne au second appartement, situé al'étage. Ce dernier présente la méme configuration que
celui du rez-de-chaussée, avec également trois pieces, une cuisine et unesallede bains. La
salle de bain est équipée d'une baignoire, et I'une destrois chambres donne accés au balcon,
rénové en 2015. Legrenier, accessible par I'escalier du couloir, est actuellement utilisé
comme espace de rangement. |1 offre un potentiel idéal pour étreaménagé et créer un espace
devie supplémentaire. Le plafond du dernier étage est isolé. Chaque appartement dispose
d'une entréeindépendante et de compteursd'eau et d'électricité sépar és, offrant ainsi une
grande flexibilité d'utilisation. L e par quet stratifié contribue a une ambiance chaleur euse et
crée un cadre de vie harmonieux. Toutes les fenétres sont équipées de chassisen PVC double
vitrage et de voletsroulants, améliorant I'isolation phonique et I'efficacité énergétique. Le
chauffage est assuré par une chaudiére a gaz installée en 2015, per mettant un réglage
individuel delatempérature dans chaque appartement. Gréce a son agencement bien pensg,
ce bien convient parfaitement aux familles, aux couples et a ceux qui ont besoin d'espace
supplémentaire pour desbureaux, des ateliersou des chambresd'amis. La séparation nette
des deux logements offre de multiples possibilités, comme vivre et travailler sousle méme
toit ou accueillir plusieursgénérations en touteintimité. Un parking est disponible
directement devant la maison. L'un des deux appartements est actuellement loué. Nous
serionsravis de discuter avec vous desrevenuslocatifs. Cette propriété vous séduira. Cette
maison offre fonctionnalité, flexibilité et de nombreuses possibilités d'aménagement. Venez
constater par vous-méme tout le potentiel de cette opportunité. Nous serions heur eux
d'organiser une visite personnalisée. Dans|'attente de votr e appel.
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Détails des commodités

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights:
- zwei Drei-Zimmer-Wohnungen

- Laminatboden

-2-fach verglaste Kunststofffenster

- Rollladen an allen Fenstern

- obere Wohnung verfugt Uber einen Balkon

- ober e Geschossdecke gedammt

- getrennte Strom- und Wasser zahler

- sehr gute Infrastruktur

- Ausbaureserveim Spitzboden

- Unterkellert

- 2015 Gasetagenheizung

- ca. 2015 Erneuerung Balkon

- 2018 wurde das Bad in der unteren Wohnung erneuert
Dies sind nur wenige Highlights der Immobilie. Uber zeugen Sie sich bei einer Besichtigung
selbst. Wir freuen uns auf Sie.
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Tout sur |'emplacement

In bester Lage, im beliebten Ansbacher Stadtteil Eyb gelegen, geniefl3en Sie hier alle Vorziige
der Stadt und sind trotzdem in ruhiger Wohnlage.

Die Stadt Ansbach mit ca. 42.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsginstig direkt an der B14
und B13 sowie der Autobahn A6. Die Metropolregion Nirnberg erreichen Siein 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 Kindergéarten sind
vor Ort. Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus gewahrleisten die gesundheitliche
Versorgung. Backer, Metzger und L ebensmittelmarkt sind in unmittelbarer Nahe. Das
grof3e Einkaufszentrum Bruckencenter beheimatet eine Reihe von unter schiedlichen
Geschaften fur jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.7.2034.

Endenergiebedarf betragt 350.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas/leicht.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1929.

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/fr/mentions-legales

