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En un coup d'cell

25015033 2.980.000 EUR
ca. 1.070 m2 Maison multifamiliale
1888

Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023

Bon état
massif

ca. 1070 m2
Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage a I'étage Legally not required
Gaz
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La propriété

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

Ihrer Immobilie geht. T. 0721 6268 42 0

wiww.von-poll.com
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Cette maison de ville bien entretenue, datant de 1888, séduit par son harmonieux
mélange de charme historique, de construction solide et d'un fort potentiel de
développement. Située sur un terrain d'environ 618 mz, la propriété offre une surface
habitable totale d'environ 1 070 m?, répartie dans plusieurs logements situés dans les
batiments avant, latéral et arriere. Entierement louée, elle génére actuellement un revenu
locatif annuel d'environ 121 740 €. Grace a des modernisations ciblées et a la possibilité
d'aménager les combles, ce revenu pourrait atteindre 190 000 € par an a moyen terme.
La maison a fait I'objet d'un entretien régulier : les installations électriques et de
plomberie ont été rénovées au fur et a mesure des besoins — les anciennes canalisations
en plomb ont été entierement remplacées par des matériaux modernes. Les toitures des
batiments latéraux et arriere ont été refaites en 2023 ; celle du batiment avant date des
années 1970 et offre un potentiel d'extension. Les appartements, fonctionnels et bien
entretenus, présentent un mélange de parquets d'origine et de revétements de sol
modernes. Les salles de bains ont également été rénovées progressivement, offrant ainsi
différents niveaux de finition. Les fenétres modernes en PVC a double vitrage assurent
une bonne isolation et nécessitent un entretien minimal. Le chauffage est assuré par le
gaz et I'électricité, I'eau chaude étant fournie par une chaudiére a gaz individuelle. Un
raccordement au gaz naturel est disponible. De plus, I'immeuble se situe dans une zone
prioritaire pour le chauffage urbain, avec un raccordement prévu aux alentours de 2027 —
un atout majeur pour l'avenir en matiere d'efficacité énergétique. Il s'agit d'un immeuble
d'appartements historique et solide, générant des revenus locatifs réguliers et présentant
un fort potentiel d'appréciation. Idéal pour les investisseurs recherchant un placement
stable et pérenne dans un emplacement recherché.
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Détails des commodités

-Das Dach des Seitengebaudes und des Hinterhauses wurde im Jahr 2023 vollstandig
neu eingedeckt.

Das Dach des Haupthauses stammt ca. aus dem Jahr 1970. Im Zuge einer Sanierung
waére hier ggf. ein Ausbau des Dachspitzes mdglich.

-Die Bader wurden fortlaufend je nach Bedarf und Notwendigkeit erneuert.

-Teilweise ist noch originaler Dielenboden vorhanden, teilweise wurde dieser mit neuen
Bodenbelagen tberdeckt.

-Es besteht ein Erdgasanschluss. Das Objekt liegt im Vorranggebiet fir Fernwarme, mit
geplanter Realisierung bis ca. 2027.

-Derzeit erfolgt die Warmwasserbereitung dezentral Gber Gas. Beheizt wird Uiber eine
Kombination aus Gas- und Elektroheizungen, je nach Einheit.

-Kunststofffenster mit Doppelverglasung verbaut.
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Tout sur I'emplacement

Karlsruhe besticht durch seine ausgewogene Mischung aus wirtschaftlicher Dynamik,
kultureller Vielfalt und hoher Lebensqualitat. Die Stadt mit ihrem Schwerpunkt auf
Technologie, Recht und Forschung Uiberzeugt durch eine exzellente Infrastruktur, die von
einem umfassenden Bildungs- und Gesundheitsangebot bis hin zu erstklassigen
Verkehrsanbindungen reicht. Familien finden hier ein sicheres und lebenswertes Umfeld
vor, das durch kontinuierliche Stadtentwicklungsprojekte und eine prognostizierte
Bevolkerungszunahme zusatzlich an Attraktivitat gewinnt. Die Nachfrage nach
hochwertigen Immobilien in Karlsruhe ist hoch, was die Stadt zu einem zukunftssicheren
Standort mit nachhaltigem Wertsteigerungspotenzial macht.

In unmittelbarer Nahe erwarten Sie vielfaltige Annehmlichkeiten, die das Familienleben
bereichern und den Alltag angenehm gestalten. Fiir die Bildung der Jiingsten stehen
renommierte Einrichtungen wie die Heinrich-Meidinger-Schule, die Schillerschule sowie
mehrere Kindergarten und Grundschulen in nur wenigen Gehminuten zur Verfigung —
beispielsweise erreichen Sie die Heinrich-Meidinger-Schule in nur zwei Minuten zu Ful3.
Die Néhe zu diesen Bildungseinrichtungen schafft eine vertrauensvolle Umgebung, in der
Kinder optimal gefoérdert werden kénnen. Erganzt wird das Angebot durch die
Hochschule flir Musik Karlsruhe und weitere Bildungseinrichtungen, die auch alteren
Kindern und Jugendlichen vielféltige Entwicklungsmoglichkeiten bieten.

Die gesundheitliche Versorgung ist durch zahlreiche Fachérzte, Zahnarzte und
Apotheken in unmittelbarer Nahe hervorragend gewahrleistet. So sind das Institut fur
Chinesische Medizin sowie mehrere Allgemeinmediziner und Zahnérzte innerhalb von
zwei bis vier Minuten zu Ful erreichbar, was gerade fur Familien mit Kindern ein
beruhigendes Plus an Sicherheit und Komfort bedeutet. Erganzt wird dieses Angebot
durch die nahegelegene Parkklinik, die in nur sieben Minuten zu Ful} erreichbar ist.

Fir die Freizeitgestaltung bietet die Umgebung eine Fille an Moglichkeiten: Spielplatze,
Sportanlagen und griine Parkflachen wie der nahegelegene Alter Friedhof laden zu
gemeinsamen Aktivitaten im Freien ein und férdern eine lebendige Gemeinschaft. Kultur-
und Freizeitvereine, darunter der Rollen- & Brettspielverein Thoule, bereichern das
soziale Miteinander und schaffen Raum fur Begegnungen und Freundschaften.
Kulinarisch verwohnt werden Sie in charmanten Cafés und Restaurants, die in wenigen
Gehminuten erreichbar sind und zum entspannten Verweilen einladen.

Die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr rundet das Angebot ab:




Die Haltestellen Durlacher Tor und Gottesauer Platz sind in zwei bis sechs Minuten zu
Ful3 erreichbar und bieten Zugang zu Bus, StraRenbahn und S-Bahn. So sind auch
weiter entfernte Ziele schnell und bequem erreichbar, was den Alltag fur die ganze
Familie erleichtert.

Diese Lage in Karlsruhe vereint alle Voraussetzungen fir ein sicheres, komfortables und
bereicherndes Familienleben. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern einen
lebendigen Lebensraum, der mit seiner Vielfalt und Qualitat iberzeugt und die Zukunft
Ihrer Familie nachhaltig bereichert.
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Plus d'informations

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Klaus Hemetsberger

RittnertstralRe 5, 76227 Karlsruhe
Tel.: +49 721 -6268 420
E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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