Kitzingen

Kapitalanlage mit Zukunft —\Wohn- und
Geschéaftsnhausin zentraler Lage von Kitzingen
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26432217 649.000 EUR
ca. 295 m2 Kauferprovision betragt
PPV I 3,57 % (inkl. MwSt.) des
................ beurkundeten
9 Kaufpreises
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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
KaiserstralBe 26 Wilhelmstral3e 2 n i

97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch BELLEVUE focare)
T.: 09321 - 92 44 995 T.: 09161 -87 1917 0 Besg::;":rty
kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com

DEUTSCHLANDS

www.von-poll.com/kitzingen www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch
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Dieses gepflegte Wohn- und Geschéftshausin begehrter Innenstadtlage von Kitzingen bietet
Kapitalanlegern eine hervorragende | nvestitionsmaoglichkeit mit langfristig stabilen
Mieteinnahmen. Die Immobilie vereint drei Wohneinheiten sowie eine Gewer beeinheit und
Uberzeugt durch ihren gepflegten Gesamtzustand, bereits dur chgeftihrte

M oder nisier ungsmal3nahmen sowie eine attraktive Mikrolage. Das Objekt ist vollstandig
vermietet und erzielt der zeit attraktive Mieteinnahmen, wodur ch sich eine sofortige und
verlassliche Einnahmequelle ergibt.

Im Erdgeschoss befindet sich eine Gewer beeinheit mit grof3ztigiger L adenflache, die tiber
zwel separ ate Eingange verfugt und dadur ch vielseitige Nutzungsmoglichkeiten bietet.
Erganzt wird die Einheit durch ein separates WC. Ebenfallsim Erdgeschoss befindet sich
eine gemutliche Wohneinheit, bestehend aus einer Wohnktiche, einem Schlafzimmer sowie
einem Badezimmer mit Dusche.

Das 1. Obergeschoss beherber gt eine grofRzligig geschnittene Wohnung, dieim Zuge einer
umfassenden Sanierung moder nisiert wurde und mit einer zeitgemaRen Raumaufteilung
Uber zeugt. Uber den zentralen Flur sind samtliche Raume bequem erreichbar. Das
Herzstlick der Wohnung bildet der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit direktem
Zugang zum Balkon. Eine grof3ziigige K iiche, ein Schlafzimmer mit integrierter Ankleide,
ein Kinder zimmer mit praktischem Vorraum sowie ein moder nes Badezimmer mit Dusche
und Badewanne runden das attr aktive Wohnangebot ab.

Auch die Dachgeschosswohnung tiber zeugt durch eine durchdachte Grundrissgestaltung
und helle Wohnraume. Von der Dieleaussind alle Zimmer erreichbar. Der offen gestaltete
Wohn- und Essbereich schafft eine angenehme Wohnatmosphéare, wahrend die grof3ziigige
Klche ausreichend Platz flir den Alltag bietet. Erganzt wird die Wohnung durch ein helles
Schlafzimmer, ein grof3ziigiges Kinderzimmer sowie ein Badezimmer mit Dusche.

Neben den gut ver mieteten Wohn- und Gewer beflachen stehen den Mietern zwei Garagen
sowie ein Aul3enstellplatz zur Verfigung, was die Attraktivitat der Immobilie zusatzlich
steigert.

In den vergangenen Jahren wurden bereits zahlreiche M oder nisier ungsmalinahmen
durchgefihrt. So wurdeim Jahr 2023 die Heizungsanlage der Erdgeschosswohnung
erneuert. Bereits 2022 erfolgte der Austausch der Fenster im Altbaubereich des 1.

Ober geschosses. Im Jahr 2015 wur de eine neue Dachgaube errichtet sowie eine moderne
Gas-Brennwertheizung im Dachgeschossinstalliert. Dar ber hinaus wurde die Wohnung im




1. Obergeschoss vollstandig saniert und prasentiert sich in einem zeitgemafen Zustand.

Diezentrale Lageinnerhalb der Kitzinger Innenstadt zahlt zu den besonderen Vor zligen
dieser Immobilie. Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie, Ar zte, Schulen, Kinder garten sowie
samtliche Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Umgebung
und sind bequem ful3laufig erreichbar. Die ausgezeichnete | nfrastruktur und die anhaltend
hohe Nachfrage nach Wohnraum machen diesen Standort besonder s attraktiv — sowohl flr
Mieter alsauch fir Investoren.

Dieses Wohn- und Geschéaftshaus vereint eine gefragte | nnenstadtlage, einen vollstandigen
Vermietungsstand, solide Mieteinnahmen sowie einen gepflegten und teillweise

moder nisierten Gebaudezustand zu einem Uber zeugenden Gesamtpaket. Eineideale
Gelegenheit fur Kapitalanleger, die auf der Suche nach einer nachhaltigen Investition mit
langfristigem Wertsteiger ungspotenzial sind.

Hat diese Anzeige | hr | nter esse geweckt?
Nehmen Sie gerne Kontakt mit unsauf um weiter e Informationen zu erhalten.
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HIGHLIGHTS:

* attraktive Mieteinnahmen

* voll vermietet

* |nnenstadt

* 2 Garagen

* 1 Freistellplatz

* Sanierungen:

- 2023: Heizung Wohung EG neu
- 2022: Fenster 1.0G Altbau neu
- 2015: Dachgaube neu

- 2015 : Brennwert Gasheizung DG neu
* 1.0G komplett neu saniert
uvm.
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DieImmobilie befindet sich in einer gefragten Innenstadtlage von Kitzingen und profitiert
von einer hervorragenden Infrastruktur sowie kurzen Wegen zu allen Einrichtungen des
taglichen Bedarfs. Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Cafés, Restaurants, Arzte,
Apotheken und Banken sind bequem ful3laufig erreichbar und unterstreichen die hohe
Wohn- und L ebensqualitat des Standorts.

Familien profitieren von der Nahe zu Kinder géarten, Schulen sowie vielfaltigen Freizeit- und
Sportangeboten. Die historische Altstadt mit ihrem charmanten Ambiente, zahlreichen
Veranstaltungen und gastronomischen Angeboten [adt zum Verweilen ein und macht
Kitzingen zu einem attraktiven Wohn- und Wirtschaftsstandort.

Auch die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Der Bahnhof ist in wenigen Minuten
erreichbar und bietet regelmagige Verbindungen in Richtung Wirzburg und Nurnberg.
Uber die nahegelegene Bundesstr aiRe B8 sowie die Autobahn A7 sind die umliegenden Stadte
und Wirtschaftsregionen schnell zu erreichen. Die Universitatsstadt W(ir zburg liegt nur
rund 20 Kilometer entfernt und ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln bequem erreichbar.

Die Kombination aus zentraler L age, hervorragender Infrastruktur und einer nachhaltig
hohen Nachfrage nach Wohn- und Gewer beflachen macht diesen Standort besonders
attraktiv — sowohl fur Eigennutzer alsauch fur Kapitalanleger
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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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Dieter Tellinger

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

www.von-poll.com
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