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Gepflegtes Wohn- und Geschaftshaus mit attraktiver
Renditein bester Lage
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PREZZO D'ACQUISTO: 575.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 136,5 m2 « VANI: 6 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 100 m?
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A colpo d'occhio

25248096 575.000 EUR
ca. 136,5m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
aduefalde MwSt.) des
6 beurkundeten
5 Kaufpreises
2 2022
1470 Curato
massiccio
ca. 130 m2
ca. 78 m?2
ca. 214 m2

Bagni di servizio
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Dati ener getici

Riscaldamento Legally not required
autonomo

Gas
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Marktpreis

Laproprieta

1ianic

1 ‘caberne!
Riesliny
Saupigno!
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

von-poll.com

www.von-p
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Finden Sie
Thre Immobilie.

T M el \ Vorgemerkte Suchkunden
' erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Una prima impressione

Inmitten der historischen Altstadt von Nordlingen préasentiert sich dieses gepflegte Wohn-
und Geschéftshaus als attraktive K apitalanlage mit stabilen und planbaren Mieteinnahmen
bel gleichzeitig sehr geringem Verwaltungsaufwand. Das Einzeldenkmal, urspringlich im
Jahr 1470 errichtet, befindet sich auf einem ca. 100 m2 grof3en Grundsttick und wurde
teilweise modernisiert und instand gehalten. Die Kombination aus historischem Charme,
solider Substanz und zentraler Lage macht diese Immaobilie zu einer nachhaltigen I nvestition
mit langfristigem Werter halt.

Die Immobilie erwirtschaftet derzeit eine Jahresnettokaltmiete von 30.000 €, wodurch sich
eine attraktive Renditevon ca. 5,2 % ergibt. Besonder s hervor zuheben ist die
Vermietungssituation: Das gesamte Objekt, bestehend aus einer Gewer beeinheit im
Erdgeschoss sowie zwei Wohnungen in den Ober geschossen, ist vollstdndig an nur einen
Péachter vergeben. Fur den Eigentimer bedeutet dies eine besonder s komfortable Struktur
mit nur einem Vertragspartner und entsprechend geringem or ganisatorischem Aufwand.

Zusatzliche Sicherheit und langfristige Planbarkeit bieten die bestehenden Pachtvertréage,
die mit einer Indexierung versehen sind und lange L aufzeiten (10 Jahre) haben. Dies
gewahrleistet eine kontinuierliche Entwicklung der Mieteinnahmen und reduziert den
Verwaltungsaufwand auf ein Minimum.

Die Gewer beflache im Erdgeschoss befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand und ist
ideal fur gastronomische Nutzung geeignet. Die Lage innerhalb der historischen
Stadtmauern mit hoher Besucherfrequenz bietet hierfiir beste Voraussetzungen. Erganzend
steht ein charakteristischer Gewdlbekeller zur Verfligung, der aktuell als L agerflache fur die
Gastronomie genutzt wird und zusétzlichen funktionalen M ehrwert bietet.

In den beiden Obergeschossen befinden sich grofRziigige, lichtdur chflutete Wohnungen, die
ebenfalls zur Stabilitat der gesamten Ver mietung beitragen. Dar Uber hinaus verfligt das
Obj ekt Gber einen bislang nicht ausgebauten Dachboden, der weiteres
Entwicklungspotenzial bietet und per spektivisch zusatzlichen Wohnraum schaffen kann.

Technisch wurde die Immobiliein Teilen modernisiert. Die Elektrik im gesamten Gebaude
wurde erneuert und im Erdgeschoss wurden neue Fenster eingebaut. Die vorhandenen
Sanitarausstattungen sind funktional und erméglichen eine unmittelbare Nutzung ohne
kurzfristigen I nvestitionsbedarf. | nsgesamt befindet sich das Gebaudein einem gepflegten
Zustand.




Ein weiterer Vortell ergibt sich aus dem Denkmalschutzstatus der Immobilie, der
insbesonder e fur Kapitalanleger interessante steuerliche Abschreibungsmdoglichkeiten
eroffnet und die Wirtschaftlichkeit zusatzlich verbessert.

Die Lageinnerhalb der Altstadt von Nordlingen zeichnet sich durch eine hervorragende
Infrastruktur, kurze Wege sowie eine dauer haft hohe Nachfrage nach Wohn- und
Gewer beflachen aus. Ful3ganger zone, Gastronomie, Einzelhandel und 6ffentliche
Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer Umgebung.

I nsgesamt handelt essich um eine solide und renditestarke Kapitalanlage in bester Lage, die
durch ihreklare Struktur, langfristige Vermietung und geringe Verwaltungsintensitat
besondersfir Anleger geeignet ist, die Wert auf Sicherheit, Bestéandigkeit und planbare
Einnahmen legen.
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Dettagli dei servizi

+ Renditestarkes Wohn- und Geschéaftshausin bester Lage von Nérdlingen
+ Komplettes Haus an einen Pachter vergeben

+ Langfristige Mietvertrage (10 Jahre) mit Indexierung

+ Geringer organisatorischer Aufwand, nur ein Pachter

+ Komplette Elektrik erneuert

+ Fenster im EG erneuert

+ Interessante steuerliche Abschreibungsmdoglichkeiten (Einzeldenkmal)
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Tutto sulla posizione

Zwischen Schwabischer und Frankischer Alb, nur wenige Kilometer nérdlich der Donau
liegt das Ries mit einem Durchmesser von annahernd 22 Kilometern. Vor etwa 14,8
Millionen Jahren schlug hier ein Meteorit diesesriesige Loch in die Alblandschaft. Der
entstandene,, Rieskrater" ist nicht nur flr Touristen eine Attraktion. Heute leben hier im
Landkreis Donau-Ries gut 133.000 Einwohner. Der Wirtschaftsstandort wird durch einen
starken Mittelstand geprégt. Ein gesunder Branchenmix sor gt fir eine stabile
Wirtschaftsstruktur. Dass es sich hier ausgezeichnet arbeiten und leben lasst, wird immer
wieder bei verschiedenen Studien und Rankings bestatigt, unter anderem jeweils Platz 3 bel
der Lebensqualitat und kommunalen I nvestitionen, Platz 10 beim Wirtschaftsranking von
Focus M oney.

Alsnoérdlichster bayerischer Landkreisim Regierungsbezirk Schwaben verflgt er mit den
Bundesstralien B 2, B 16 und B 25 Uiber eine gute Verkehrsanbindung an die Autobahnen A
9, A 7und A 8. Zudem bestehen gute Zugver bindungen nach Augsburg, M iinchen und
NUrnberg.

Das Objekt befindet sich in bester Lage der Stadt Nordlingen, die gr6i3te Stadt des
schwabischen Landkreises Donau-Riesin Bayern. Mittelstandisches Gewer be, aber auch
national und international tétige Unternehmen sind in der gut 20.000 Einwohner z&hlenden
GrolRen Kreisstadt ansassig.Die enemalige Reichsstadt Nordlingen ist die gr6f3te Stadt des
schwabischen Landkreises Donau-Riesin Bayern. Sieliegt im durch einen
Meteoriteneinschlag entstandenen Ries-Krater im gleichnamigen Geopark. Die malerische
Altstadt wird umgeben von einer komplett geschlossenen Stadtmauer, auf der Besucher die
Altstadt umwandern kdnnen, ohne einmal den Mauerring verlassen zu missen. Von hier
bietet sich ein wunderschoner Ausblick auf dieromantischen und verwinkelten Gassen der
Altstadt. Diese wird belebt von einem starken Einzelhandel.

Mittelstandisches Gewer be, aber auch national und international téatige Unternehmen sind in
der gut 20.000 Einwohner zahlenden Grol3en Kreisstadt ansissig. Das Wahr zeichen
Nordlingensist der rund 90 Meter hohe Kirchturm der gotischen St.-Georgs-Kirche, der
Daniel genannt wird. In der Stadt sind Kinder garten sowie Grund-, Mittel-, Realschule und
Gymnasium vor handen. Die Stadt liegt an der ,, Romantischen StraRe* (B 25) und dielangste
deutsche Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich von Nordlingen. Am Bahnhof
Nordlingen halten regulér Zlige der Riesbahn Aalen - Donauw6rth. Im historischen
Bahnbetriebswerk ist heute das Bayerische Eisenbahnmuseum unter gebracht.
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Ulteriori informazioni

MOGLICHE STEUERVORTEILE DURCH DENKMALIMMOBILIEN

Diese Immobilieist denkmalgeschiitzt (kein Einzeldenkmal, sondern innerhalb des
Ensembleschutzes) und bietet daher M dglichkeiten von steuerlichen Einsparungen und ist
ggf. forder- und zuschussfahig. Wer selbst im Denkmal wohnt, kann zehn Jahre lang bis zu
neun Prozent der Kosten, die zur Erhaltung des Gebaudes aufgewendet werden, steuerlich
absetzen. Bei Vermietung sind sogar 100% mdglich. Bitte beachten Sie hierzu entsprechende
Formalitaten und Voraussetzungen. Eine steuerliche Beratung und ein Termin bei der
Denkmalschutzbehor de sind anger aten.Da es sich um ein Baudenkmal handelt, ist kein
Energieausweis erforderlich.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8§ 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschaftsbeziehung die I dentitat 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 bendétigen 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 ssammen. Eine Haftung fir 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 Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldinger stral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +499081 - 6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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