Karlsruhe

Edificio storico con potenziale di sviluppo — Edificio
residenziale completamente affittato in posizione
centrale

Codice oggetto: 25015033

VON POLL
IMMOBILIEN

PREZZO D'ACQUISTO: 2.980.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 1.070 m2 e SUPERFICIE DEL TERRENO:
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Codice oggetto: 25015033 - 76131 Karlsruhe

A colpo d'occhio

25015033 2.980.000 EUR
ca. 1.070 m2 Casa plurifamiliare
1888

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

2023

Curato
massiccio
ca. 1070 mz
Balcone
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Dati ener getici

Riscaldamento Legally not required
autonomo

Gas
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Laproprieta

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fiir

www.von-poll.com

wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

Ihrer Immobilie geht. T. 0721 6268 42 0
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Codice oggetto: 25015033 - 76131 Karlsruhe

Una prima impressione

Questa casa plurifamiliare ben tenuta, risalente al 1888, colpisce per la suariuscita
combinazione di fascino storico, costruzione solida e inter essante potenziale di sviluppo.
Situata su un terreno di circa 618 m2, la proprieta offre una superficie abitabile complessiva
di circa 1.070 m?, distribuita in diver se unita abitative nell'edificio anteriore, in quello
laterale ein quello posteriore. L'immobile € completamente locato e attualmente genera un
reddito annuo di circa 121.740 €. Con ammoder namenti mirati e la possibilita di convertire
la soffitta, questo reddito puod esser e aumentato fino a 190.000 € all'anno nel medio termine.
L a casa e stata costantemente sottoposta a manutenzione: gli impianti elettrico eidraulico
sono stati rinnovati secondo necessita — le vecchie tubature in piombo sono state
completamente rimosse e sostituite con materiali moderni. | tetti degli edifici laterali e
posteriori sono stati rifatti nel 2023; il tetto dell'edificio anteriorerisale agli anni '70 e offre
potenziale di ampliamento. Gli appartamenti sono funzionali e ben tenuti, con un mix di
pavimenti originali e modernizzati. Anchei bagni sono stati ristrutturati gradualmente, con
conseguenti divers livelli di finitura. Le modernefinestrein PVC con doppi vetri offrono un
buon isolamento e richiedono una manutenzione minima. |1 riscaldamento é a gas ed
elettrico, con acqua calda for nita da una caldaia a gas decentralizzata. E disponibile un
allaccio al gasnaturale. Inoltre, I'immobile si trova in una zona prioritaria per il
teleriscaldamento, con allacciamento previsto a partire dal 2027 circa, un vantaggio a prova
di futuro per I'efficienza energetica. Si tratta di un solido condominio storico con un reddito
dalocazione costante e un interessante potenziale di incremento dei rendimenti. Ideale per
investitori allaricerca di un investimento stabile a lungo terminein una posizionericer cata.
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Dettagli dei servizi

-Das Dach des Seitengebaudes und des Hinterhauses wurde im Jahr 2023 vollstandig neu
eingedeckt.

Das Dach des Haupthauses stammt ca. aus dem Jahr 1970. Im Zuge einer Sanierung ware
hier ggf. ein Ausbau des Dachspitzes moglich.

-Die Bader wurden fortlaufend je nach Bedarf und Notwendigkeit erneuert.
-Teilweiseist noch originaler Dielenboden vorhanden, teilweise wurde dieser mit neuen
Bodenbelagen tiber deckt.

-Esbesteht ein Erdgasanschluss. Das Objekt liegt im Vorranggebiet fiir Fernwarme, mit
geplanter Realisierung bis ca. 2027.

-Derzeit erfolgt die Warmwasser bereitung dezentral Uber Gas. Beheizt wird Uber eine
Kombination aus Gas- und Elektroheizungen, je nach Einheit.

-Kunststofffenster mit Doppelver glasung ver baut.




Codice oggetto: 25015033 - 76131 Karlsruhe

Tutto sulla posizione

Karlsruhe besticht dur ch seine ausgewogene Mischung aus wirtschaftlicher Dynamik,
kultureller Vielfalt und hoher Lebensgualitat. Die Stadt mit ihrem Schwer punkt auf
Technologie, Recht und Forschung tiber zeugt durch eine exzellente I nfrastruktur, dievon
einem umfassenden Bildungs- und Gesundheitsangebot bis hin zu er stklassigen
Verkehrsanbindungen reicht. Familien finden hier ein sicheresund lebenswertes Umfeld
vor, das durch kontinuierliche Stadtentwicklungspr ojekte und eine prognostizierte
Bevdlkerungszunahme zusatzlich an Attraktivitat gewinnt. Die Nachfrage nach
hochwertigen Immobilien in Karlsruheist hoch, was die Stadt zu einem zukunftssicheren
Standort mit nachhaltigem Wertsteiger ungspotenzial macht.

In unmittelbarer Nahe erwarten Sie vielfaltige Annehmlichkeiten, die das Familienleben
bereichern und den Alltag angenehm gestalten. Fur die Bildung der Jiingsten stehen
renommierte Einrichtungen wie die Heinrich-M eidinger -Schule, die Schiller schule sowie
mehrere Kinder gérten und Grundschulen in nur wenigen Gehminuten zur Verfligung —
beispielsweise erreichen Siedie Heinrich-Meidinger-Schulein nur zwei Minuten zu Ful. Die
Nahe zu diesen Bildungseinrichtungen schafft eine vertrauensvolle Umgebung, in der Kinder
optimal gefordert werden konnen. Erganzt wird das Angebot durch die Hochschule fr
Musik Karlsruhe und weiter e Bildungseinrichtungen, die auch élteren Kindern und
Jugendlichen vielfaltige Entwicklungsmoglichkeiten bieten.

Die gesundheitliche Versorgung ist durch zahlreiche Fachéar zte, Zahnéarzte und Apotheken
in unmittelbarer Nahe hervorragend gewahrleistet. So sind das I nstitut fur Chinesische
Medizin sowie mehrere Allgemeinmediziner und Zahnarzteinnerhalb von zwel bisvier
Minuten zu Fuld erreichbar, was gerade fir Familien mit Kindern ein beruhigendes Plus an
Sicherheit und Komfort bedeutet. Erganzt wird dieses Angebot durch die nahegelegene
Parkklinik, diein nur sieben Minuten zu Ful3 erreichbar ist.

Fur die Freizeitgestaltung bietet die Umgebung eine Fllle an M 6glichkeiten: Spielplétze,
Sportanlagen und grine Par kflachen wie der nahegelegene Alter Friedhof laden zu
gemeinsamen Aktivitaten im Freien ein und fordern eine lebendige Gemeinschaft. Kultur-
und Freizeitvereine, darunter der Rollen- & Brettspielverein Thoule, bereichern das soziale
Miteinander und schaffen Raum fir Begegnungen und Freundschaften. Kulinarisch
verwohnt werden Siein charmanten Cafés und Restaurants, diein wenigen Gehminuten
erreichbar sind und zum entspannten Verweilen einladen.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr rundet das Angebot ab: Die
Haltestellen Durlacher Tor und Gottesauer Platz sind in zwel bis sechs Minuten zu Ful3




erreichbar und bieten Zugang zu Bus, Strafenbahn und S-Bahn. So sind auch weiter
entfernte Ziele schnell und bequem erreichbar, was den Alltag fir die ganze Familie
erleichtert.

Diese Lagein Karlsruhe vereint alle Voraussetzungen fir ein sicheres, komfortables und
ber eicher ndes Familienleben. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern einen
lebendigen L ebensraum, der mit seiner Vielfalt und Qualitét tberzeugt und die Zukunft
Ihrer Familie nachhaltig bereichert.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Klaus Hemetsber ger

Rittnertstralle 5, 76227 Karlsruhe
Tel.: +49721-6268420
E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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