Wassertridingen

Vonzo ingatlan a falu sziveben — sokoldalu
felnasznalasi lehetoségek és biztos befektetés

VP azonosité: 25208731

VON POLL
IMMOBILIEN

VETELAR: 298.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 107,04 m2 « SZOBAK:7 + FOLDTERULET: 172 m2
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Attekintés

25208731 298.000 EUR

ca. 107,04 m? Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Csonka kontyteto MwSt,) des

7 beurkundeten

2 Kaufpreises

3 2000

1880 .
Részleges Felujitott
Szilard
ca. 46 m?

Vendég WC, Kert /
kdzos hasznalat
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Attekintés: Energia adatok

Egyszintes futési Energetikai
rendszer tanusitvany
Gaz 186.50 kWh/mz2a
14.08.2035 F
Gaz

1880
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Alaprajzok

‘ VON POLL

Wohnen

Obergeschoss

www.von-poll.com
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Az elso benyomas

Ez a vonzé ingatlan koérilbelll 160 m2 lako- és Uizlethelyiséget kindl, idedlis élet- és
munkakornyezetet biztositva. Az épllet két lak6egységbol és egy Uzlethelyiségbol all,
amelyben két szoba és egy nappali talalhato. A tagas elrendezést a vilagos kialakitas
fokozza, kellemes lakd- és munkakornyezetet teremtve. A telek koriilbeltl 170 m2-en ter(l
el, boséges teret biztositva az udvarnak, amely magaban foglal egy kis gyepet, amely
tokéletes a pihenésre. Az ingatlan kivalé helyen, a falu szivében talalhaté, kivalo
infrastrukturat biztositva. Bevasarlokdzpontok, iskolak, tomegkdzlekedés és egyéb
szolgaltatasok kbnnyen megkdozelithetok, igy a helyszin kulondsen vonzé. Az épiilet
1989/90-ben teljes felljitason esett at, és legutdébb 2023-ban korszerusitették. Ez
magaban foglalta egy Uj gazfutéses kdzponti futési rendszer telepitését 2023-ban,
valamint folyamatban |évo kisebb felljitasokat, mint példaul a hatsé homlokzat
Ujrafestése és egy U] kiilso kémény beépitése. Az épllet homlokzatat is 2025-ben
Ujrafestették, tovabb hangsulyozva annak jol karbantartott megjelenését. Az ingatlan
stabil és megbizhaté bérloi bazissal biiszkélkedhet, akik kdzul néhanyan hosszu tava
bérleti szerzodéssel rendelkeznek. Ez biztositja a folyamatos és megbizhato
jovedelemaramlast. A vonzé befektetési megtériilés vonzo befektetéssé teszi ezt az
ingatlant azok szamara, akik stabil és fenntarthat6 megtériilést keresnek. Osszefoglalva,
ez az ingatlan a modern szolgaltatasok, a kival6 allapot és a kdzponti elhelyezkedés
tokéletes kombinacidjat kinalja. Idealis azoknak a befektetoknek, akik magas hozamu,
sokoldalu ingatlant keresnek. Vonzo tulajdonségaival és folyamatos modernizacidival
megéri befektetést jelent a jdvore nézve.
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Részletes felszereltség

Hier weitere Details im Uberblick zusammengefasst:

- Ca. 160 m2 Wohn- und Gewerbeflache

- zwei Wohneinheiten

- eine Gewerbeeinheit mit zwei Zimmern und eine zusatzlichen Aufenthaltsraum
- Ca. 170 m2 Grundstiicksflache

- Solventes Mieterklientel - teilweise lange Vertragslaufzeit

- Ideale Infrastruktur

- Lichtdurchflutete, grof3ziigige Gestaltung

- Top Lage im Zentrum der Ortschaft

- Modernisierte Gasetagenheizung aus dem Jahr 2023

- Gute Rendite - interessante Kapitalanlage

- schéner Innenhof mit kleiner Rasenflache

- 1989/90 kernsaniert

- letzte Sanierung im Jahr 2023

- laufend kleine Sanierungen wie Fassadenanstrich an der hinteren Hausseite, neuer
Aulenkamin

- Anstrich der Fassade an der vorderen Hausseite im Jahr 2025
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Minden a helyszinrol

Wassertrudingen ist eine sudfrankische Stadt mit rund 6.664 Einwohnern und gehort zum
Landkreis Ansbach. Es liegt landschaftlich sehr reizvoll zwischen dem Hesselberg, den
bewaldeten Hohen des Oettinger Forstes und den Auslaufern des Hahnenkammes im
Wornitztal. Wahrend die Struktur der Ortsteile nach wie vor tberwiegend
landwirtschaftlich gepragt ist, entwickelte sich Wassertriidingen zum Wohn- und
Industrieort.

Heute ist Wassertriidingen eine aufstrebende Stadt mit vielen Einrichtungen und
kulturellen Angeboten wie z. B. dem Kunsthandwerkermarkt und die verschiedene
Heimat- und Volksfeste. Fur grof3ere Veranstaltungen steht die Hesselberghalle zur
Verfugung. Kindergarten und Kindertagesstétten, Forderschule, Musikschule, Grund- und
Mittelschule und eine weiterfilhrende, moderne 6-stufige Realschule sind am Ort sowie
niedergelassene Arzte und Apotheken. Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten fiir den
taglichen Bedarf sind vorhanden.

Wassertrudingen liegt zwischen den Bundesautobahnen A 7 und A 9 an der
Bundesstral3e 466. Die B 466 fuhrt nach Heidenheim an der Brenz zum Anschluss an die
B 19 und die Autobahn A 7. Von dort flhrt der weitere Verlauf in nordéstlicher Richtung
weiter nach Gunzenhausen (B 13) und Schwabach bei Nurnberg, wo sie nach Querung
der A 6 in die B 2 einmlindet.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 186.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1880.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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