K Unzelsau

Befektetés |ehetoseg kiva o helyen: Modern lako- és
kereskedelmi épuilet kiemelkedo hozampotenciallal

VP azonositd: 25256237

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

www.von-poll.com

VETELAR: OEUR + HASZNOSLAKOTER: ca. 243m2 « SZOBAK: 14 « FOLDTERULET: 478 m2




VP azonosit6é: 25256237 - 74653 K tinzelsau

Attekintés

Az ingatlan

Attekintés: Energia adatok
Alaprajzok

Az elso benyomés
Részletes fel szereltseg

Minden a helyszinrol
Tovabbi informécio / adatok
Kapcsolattartd




VP azonosit6é: 25256237 - 74653 K tinzelsau

Attekintés

25256237

ca. 243 n?
Csonka kontyteto
14

3

1929

5 x Felszini
parkol6hely

Erdeklodésre

Kéauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

2017

Karbantartott
Szilard
ca 151 m?2

Terasz, Vendég WC,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

K 6zpontifutés Energetikai tanusitvany
Géz 85.97 kWh/m2a
29.04.2035 C
Gaz

1929
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Alaprajzok

Zimmer
Gewdlbe

Terrasse

487 m?
Badezimmer
94

3,24
Technik/Heizung

Paterré /
Keller

ca. 47 m?
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Az elso benyomas

Ez ajél karbantartott és sokoldalt ingatlan egy koriilbel Uil 478 m?-es telken fekszik. Az 1929-ben
éplilt, vegyes funkci6j lako- és kereskedelmi épliletet az évek soran folyamatosan modernizaltak,
igy nagyon j6 alapotban van, nagyobb fel(jitasok nélkil. Az ingatlan tégas |aké- és hasznos teret
kindl, harom kiil6n bejarattal, amelyek rugalmas hasznal atot tesznek |ehetové. Az alagsor, amely
jelenleg vegyes lako- és/vagy kereskedelmi célra alkamas, kil énbzo szobakat, flrdoszobat,
konyhét, boltozatos pincét és tovabbi haztartasi helyiségeket tartalmaz. Ez akar kilonallo
egyszobas lakassais atalakithato. A foldszint kereskedelmi éslakd célrais haszndlhato. Kilon
bejérattal, 0sszesen 6t szobaval, kilon WC-vel és boséges hellyel rendelkezik az egyéni
haszndlatra. Kisebb felUjitasokkal egy kortlbel il 65 m2-es, teljesen funkcionalis lakdegység
alakithato ki itt. Az emeleten egy korilbel il 87 m2-es, 3 szobas, vonz6 elrendezésu |akés tal alhato.
Tagas nappali és étkezo, hal 6szoba, dolgozdszoba, flirdoszoba és egy konyhaként is hasznalhatd
szobataldlhatd, a meglévo csatlakozasokkal. Ez a szint egy kilén WC-t istartalmaz. A tetotérben
taldlhato egy masik, kb. 44 m2-es, 3 szobés lakas, amely egy kis konyhét, két hdl dszobat, egy
irodat, egy furdoszobat és egy killon WC-t foglal magaban. Az ingatlan az elmUlt években jelentos
modernizéacion esett &: 2017-ben felUjitottak afelso és atetotéri emelet belso terét, a homlokzatot,
atetot és atetotéri ablakokat. Az felso és atetotéri emeleten taldhato furdoszobakat és WC-ket
2012-ben korszerusitették, az elektromos és futési rendszereket, az optikai kabeleket ésa
gazkazant is. Az ablakokat 2010-ben modern, haromrétegu muanyag ablakokra cserélték. Az
ingatlan kiilon parkol6helyekkel is rendelkezik, ami még vonzébbateszi. A haszndlattal ésa
jelenlegi kihasznaltsaggal kapcsolatos tovabbi részletek személyes konzultécié soran

megbeszél hetok, igy az érdeklodok teljes koruen tdjékozddhatnak a haz dltal kinalt sokszinu
lehetoségekrol. Rugalmas alaprajzaval és a vegyes funkcidju lako- és kereskedelmi éplletként
val 6 hasznositas |ehetoségével ez az ingatlan befektetok és tulgjdonos-lakok szdméra egyarant
alkalmas. Az idotdllo infrastruktira és a kbzelmaltbeli modernizéaciok hosszl tavu életképességet
biztositanak. Egyeztessen idopontot a megtekintéshez, és gyozodjon meg személyesen ennek a
kivételes ingatlannak az elonyeirol.
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Részletes fel szereltség

Zusammengefasst hier die Detailsin der Einzelbeschreibung:

- Wohn- & Geschéftshaus

- Ursprungsbaujahr 1929

- Grundstiickflache ca. 478 m?

- Potenzielle Wohnfléche ca. 243 m?

- Laufend modernisiert (siehe Auflistung unten)

- Alle Etagen frei / vermietbar

- Deckenhohe ca. 2,60m - 2,70m

- Attraktive Raumaufteilung

- Vielsatig nutzbar

- Untergeschoss ca. 47 m? (pot. 1-Zi.) Mischnutzung méglich (Wohnen & Gewerbe)
- Erdgeschoss ca. 65 m? (pot. 5-Zi.) Mischnutzung méglich (Wohnen & Gewerbe)
- Obergeschoss ca. 87 m?2 3-Zimmer-Wohnung

- Dachgeschoss ca. 44 m2 3-Zimmer-Wohnung

- Alle Wohneinheiten verfligen eigenen Waschmaschinenanschluss

- Gewdlbekeller

- Drel Hauszugénge

- Separate PKW-Stellplétze

M odernisierungen:

- 2017 Obergeschoss & Dachgeschoss Innenausbau

- 2017 Dach

- 2017 (Dach-) Gaupen

- 2015 Fassade

- 2012 Bader & WCs (OG & DG)

- 2012 Leitungen (Strom & Heizung/Wasser)

- 2012 Glasfaserleerrohre

- 2012 Heizung Gastherme

- 2010 Kunststofffenster 3-fach

Dies sind nur einige Einzelheiten dieses sehr gepflegten Einfamilienhauses.
Uberzeugen Sie sich selbst von den M églichkeiten und Vorziigen bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort.

Das VON POLL Immobilien-Team freut sich auf Ihre Anfrage.
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Minden a helyszinrol

Das Wohn- und Geschéftshaus befindet sich in zentraler Lage, an einer Hauptverkehrsader in
Klnzelsau.
Die attraktive und zentrale Lage sprechen fur einen TOP Standort der Immobilie.

Ideale Voraussetzungen fir das Erreichen der umliegenden stiddeutschen Metropolen bietet die
Nahe zu Schwabisch Hall, Heilbronn, Wirzburg, Nirnberg, Stuttgart und Frankfurt, welche tber
die umliegende Autobahn A6 zu erreichen sind. Das reizvolle Stadtchen Kiinzel sau bietet mit
seinen zahlreichen Sehenswurdigkeiten und Freizeitangeboten einen attraktiven Standort zum
Wohnen und Wohlfuhlen.

Die Kreisstadt K inzel sau erstreckt sich Uber die idyllisch gelegene Hohenloher Ebene und
befindet sich im Hohenlohekreis im frankischen Baden-Wirttemberg. Die Stadt K iinzel sau zéhlt
ca. 21.500 Einwohner, umfasst ca. 75,17 km2 und gliedert sich in die Kernstadt und 10 Ortsteile
und dem Wirth Museum, Carmen - Wrth - Forum und ist eine Hochschulstadt mit 1500
Studienplétzen.

Neben dem Wartbergturm, dem Alten Rathaus, der Johanneskirche und dem Schloss Bartenau
laden Rad- und Wanderwege zu sportlichen Aktivitéten und genussvollen Spaziergangen ein.
Auch zahlreiche Freizeitmdglichkeiten wie der Besuch des Kocher - Flussfreibads, der
gemiitlichen Altstadt, des Waldlehrpfads und zahlreicher Spielplétze werden geboten. K iinzel sau
punktet ebenfalls mit kulturellen Highlights wie dem Wirth Museum, der Kunstgalerie oder dem
Stadtmuseum. Ortliche Vereine bieten ebenfalls verschiedene Angebote und Veranstaltungen. Die
Stadt verfligt zudem Uber zahlreiche Schulen, Kindergarten und einer AuRRenstelle der Hochschule
Heilbronn.

K iinzelsau bietet dariiber hinaus verschiedene Einkaufmoglichkeiten, Apotheken, Arzte und
Banken/ Post. Auch die schnell erreichbaren Stadte Schwabisch Hall, Heilbronn und Crailsheim
laden zum Einkaufsbummel, Familienausfliigen oder sportlichen Aktivitéten ein.

Durch zahlreiche ortsansassige Firmen und Weltmarktfihrer in und um Kiinzelsau gelegen, wird
ein attraktiver Wirtschaftsstandort mit sehr guter Arbeitsmarktlage geboten. Besondere
Bildungschancen gewahrleistet fir lhren Nachwuchs die, freie Schule Anne - Sophie von der Kita
bis hin zum Abitur.

Das mitten in der Natur gelegene Wohnhaus befindet sich in Kinzel sau Gaisbach.

Die Immabilie befindet sich innerhalb der Stadt in absolut zentraler Lage und Sie erreichen nach

nur wenigen Metern folgende Einrichtungen bequem zu Ful3: Einkaufsmoglichkeit, Kindergarten
und Grundschule, einen 6ffentlichen Sportplatz und das bekannte Wirth Museum. Eine Toplage




mit schnellen Verbindungen zu den wichtigsten Punkten und dies sogar zu Ful3.
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Tovabbi informaci6é / adatok

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist guiltig bis 29.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 85.97 kwh/(m?* ).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweisist 1929.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten | hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf 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 Verk&ufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit
oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden,
die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsol attartéjéhoz:

Christopher Borstelmann

Mauerstralie 19, 74523 Schwabisch Hall
Tel.: +49 791 - 95 61 68 90
E-Mail: schwaebisch.hall @von-poll.com

www.von-poll.com
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