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Attekintés

26363008 495.000 EUR
ca. 225 m? Kauferprovision
. betréagt 7,14 % (inkl.
Egylépcsosteto MwSL) des
8 beurkundeten
4 Kaufpreises
1937 2025
1xEgyé Karbantartott
Szilard
ca. 100 m2
ca. 225 m2
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Gaz tanusitvany
10.04.2036 195.20 kWh/mz2a
F
Gaz
1937
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gern informieren wir Sie
personlich Gber weitere Details
zur Immobilie.

Vereinbaren Sie einen Besichti-
gungstermin mit uns:

03943 - 539 78 49

Wir freuen uns, von lhnen zu
horen.
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Az elso benyomas

Zum Verkauf steht diese charmante und auf3er st gepflegte Stadtvillain idyllischer und
ruhiger Wohnlage von Hasser ode, einem beliebten Ortsteil von Wernigerode. Die Immobilie
Uber zeugt durch ihren historischen Charakter, ihre solide Bauweise sowie ihre vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten und stellt sowohl fir Kapitalanleger alsauch fur Eigennutzer eine
seltene Gelegenheit dar.

DieVillawurdeim Jahr 1920 auf einem ca. 533 m2 grofRen Grundstiick errichtet und im
Jahr 1995 umfassend kernsaniert. Dabel wurde grofRer Wert darauf gelegt, den
urspriunglichen Charme des Gebaudes zu erhalten und gleichzeitig moder nen Wohnkomfort
zu schaffen. Das Ergebnisist eine stilvolle, sehr gepflegte Immaobilie mit zeitloser
Ausstrahlung.

Die Gesamtwohnflache betragt ca. 225 m2 und verteilt sich auf vier separate Wohneinheiten
—von kompakten 1-Raum-Wohnungen bis hin zu grol3ziigigen 2-Raum-Wohnungen. Drel
der vier Wohneinheiten verfligen jeweils Giber einen Balkon in sonniger Stidausrichtung, der
den Bewohnern einen herrlichen Blick ins Griine sowie optimale Sonnenstunden bietet.

Alle Wohnungen sind durchgehend gefliest und préasentieren sich in einem gepflegten
Zustand, der eine einfache und unkomplizierte Bewirtschaftung ermoglicht.

Aktuell sind zwei Wohnungen (Erdgeschol3d/ Dachgeschol3) zuverlassig und langfristig
vermietet. Die 1-Raum-Wohnung im Ober geschoss wird der zeit als Gastewohnung von
einem Mieter genutzt und kann bel Bedarf kurzfristig zur Selbstnutzung zur Verfiligung
stehen. Die bestehenden Mietver héltnisse (EG/DG) zeichnen sich durch Stabilitat und
langjahrige Vertréage aus, was die Immaobilie besondersfiir Kapitalanleger attraktiv macht.

Eine grof3ziigige Wohneinheit (Ober geschol3) mit ca. 67 m2 steht der zeit leer und bietet
vielfaltige M dglichkeiten: Sie kann sofort selbst bezogen oder erneut ver mietet wer den. Diese
Einheit besticht insbesonder e durch ihre helle, freundliche Atmosphére, den praktischen
Grundriss sowie den grof3ziigigen Stidbalkon, der zum Entspannen und Verweilen einladt.

Diefreie Wohnung ist vollstandig gefliest, sehr hell und freundlich gestaltet und ver mittelt
ein angenehmes Wohngefuhl. GrolRe Fenster flachen sorgen fur viel Tageslicht und
unterstreichen die einladende Wirkung der Raume.

Ein Stellplatz befindet sich direkt auf dem Grundstiick und rundet das attraktive
Gesamtangebot zusatzlich ab.




Hinweis: Die Mieter der ver mieteten Wohneinheiten wiinschen ausdr ticklich keine
Ver 6ffentlichung von Innenaufnahmen im Exposé, weshalb auf entsprechende Fotos
verzichtet wird. Wir bitten hierfir um Verstandnis.

Diese besonder e Stadtvilla vereint historischen Char me, solide Bausubstanz, attraktive
Mieteinnahmen und vielseitige Nutzungsmdglichkeiten in einer ruhigen und dennoch gut
angebundenen Wohnlage von Hasserrode. Ein Objekt, das gleicher mafen I nvestoren wie
Liebhaber klassischer Altbauten begeistert.
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Minden a helyszinrol

Werniger ode prasentiert sich alsein stabiler und vielver sprechender |mmobilienmarkt mit
moder ater Preisentwicklung und attraktiven Bruttomietrenditen von durchschnittlich 4,2
Prozent. Die Stadt profitiert von einer dynamischen regionalen Wirtschaft, einer
wachsenden Unter nehmenslandschaft sowie niedrigen Kreditzinsen, die
Immobilieninvestitionen beglinstigen. I nsbesonder e zentral gelegene Wohnungen und
Mehrfamilienhduser verzeichnen eine hohe Nachfrage, was die Wertstabilitat und das
langfristige Wertsteigerungspotenzial unterstreicht. Die Rolle Werniger odes als touristisches
Zentrum tréagt zusatzlich zur Attraktivitat und Sicherheit der Investition bei.

Die hervorragende I nfrastruktur der Stadt ermdoglicht eine optimale Anbindung an alle
wichtigen Versorgungseinrichtungen und Freizeitangebote. In unmittelbarer Néhe befinden
sich vielfaltige Einkaufsmdglichkeiten wie der NP-Super markt und mehrere Netto-M arkte,
diein nur wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar sind. Die ausgezeichnete Verkehrsanbindung
wird durch mehrere Busstationen in 3 bis5 Minuten Ful3weg sowie die Bahnhofe

» Wernigerode Hochschule Har z* (6 Minuten FuRweg) und ,, Wernigerode Westerntor” (12
Minuten FuRRweg) erganzt, was eine flexible M obilitat gewahrleistet.

Fir eine nachhaltige Wertentwicklung ist auch die Nahe zu hochwertigen Gesundheits- und
Bildungseinrichtungen von grofRer Bedeutung. Diver se Fachérzte, Zahnarzte und Apotheken
sind in einem Radius von wenigen Gehminuten verfligbar, ebenso das Har z-Klinikum, dasin
etwa 10 Minuten zu Fuld erreichbar ist. Im Bildungsbereich Uber zeugt Wer niger ode mit
einem breiten Spektrum an Kindergarten, Grund- und weiterfihrenden Schulen sowie der
Hochschule Harz, die nur rund 8 Minuten zu Ful? entfernt liegt. Erganzt wird das Angebot
durch ein vielfaltiges Freizeit- und Kulturangebot mit Parks, Sportanlagen und
renommierten Einrichtungen wie dem Harzplanetarium, die zur hohen L ebensqualitat in
der Stadt beitragen.

Fur Investoren bietet Werniger ode somit eine ausgewogene K ombination aus stabiler
Nachfrage, solider Infrastruktur und attraktiven Renditechancen. Die L age Uberzeugt durch
nachhaltige Wertbestandigkeit und ein vielseitiges Umfeld, das sowohl Mieter als auch
Kapitalanleger gleichermalRen anspricht. Diese Standortqualitat macht Wernigerode zu
einer exzellenten Wahl fiir eine zukunftssichere lmmobilieninvestition.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Jorg Gehrke

Adolph-Roemer-Stral3e 16, 38678 Clausthal-Zellerfeld
Tel.: +495323-9623430
E-Mail: harz@von-poll.com

www.von-poll.com
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