Nordlingen — Altstadt Nordlingen

Barrierefreie 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon und
Pkw-Duplex-Stellplatz in der Nordlinger Altstadt

NUmero da propriedade: 25248076

www.von-poll.cc

PRECO DE COMPRA: 380.000 EUR « AREA: ca. 79,71 m2 . QUARTOS: 3
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Numa vista geral

25248076 380.000 EUR
Piso

ca. 79,71 m? Kauferprovision

1 betragt 3,57 % (inkl.

3 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1 Sdélido

1998 ca. 5 mz

WC de hoéspedes,
Cozinha embutida,
Varanda
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Dados energéticos

Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 84.00 kWh/m2a
04.06.2028
C
Gés 1998
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VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

o  Eckdaten zu hrer Immobilie

+ Was ist lhre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?
rrkt sich eine Modernisier
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persdnliche und exklusiv
erhalten Sie nach

on-poll.com
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VON POLL

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin:

T.. 09081 604267-0

Gern informieren wir
Sie personlich Gber weitere
Details zur Immobilie.

www.von-poll.com
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Uma primeira impressao

Herzlich willkommen zu diesem Angebot einer gepflegten Etagenwohnung im 1.
Obergeschoss, in einer im Jahr 1998 fertiggestellten Wohnanlage in mitten der
Nordlinger Altstadt.

Mit einer Wohnflache von ca. 79,71 m2 und einer durchdachten Raumaufteilung eignet
sich diese Immobilie hervorragend fur einen Erwerb mit langfristiger Nutzung. Die
Wohnung befindet sich seit 2013 in einem stabilen Mietverhaltnis; die monatlichen
Mieteinnahmen belaufen sich auf 750,00 Euro zuziglich 150,00 Euro
Nebenkostenabschlag. Ein verlasslicher Ertrag mit Entwicklungspotenzial.

Die Wohnung umfasst insgesamt drei gut geschnittene Zimmer, darunter zwei
Schlafzimmer und ein offener Wohn- und Essbereich. Die im Kaufpreis enthaltene
Einbaukuche ist funktional ausgestattet und fugt sich harmonisch in den Wohnraum ein.
Ein praktischer Abstellraum im Erdgeschoss sorgt fur zusatzlichen Stauraum und schafft
Ordnung im taglichen Leben.

Das Badezimmer ist barrierefrei gestaltet und verfligt Gber eine Dusche, Waschbecken
und WC. Ein separates Gaste-WC erhéht den Wohnkomfort, besonders bei Besuch oder
einer Mehrpersonennutzung und bietet aul3erdem einen Stellplatz fir Waschmaschine
und Waschetrockner.

Highlights der Wohnung sind der eigene Balkon, der zu gemiitlichen Stunden im Freien
einladt, sowie ein Pkw-Duplex-Stellplatz, der stressfreies Parken garantiert.

Der Personenaufzug im Haus ermdéglicht einen komfortablen Zugang in fast jede Etage,
was insbesondere fir Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen von Vorteil ist. Der
Hausmeisterservice sorgt fur eine regelmafiige und zuverlassige Betreuung der
gemeinschatftlichen Flachen sowie der technischen Anlagen und tragt wesentlich zum
gepflegten Gesamteindruck der Wohnanlage bei.

Dieses Anwesen wird von einem professionellen Verwalter betreut. Die monatlichen
Hausgeldkosten belaufen sich aktuell auf ca. 387,40 Euro.

Die Ausstattungsqualitat der Wohnung ist als solide und effizient zu bezeichnen. Die
Zentralheizung sichert ganzjahrig ein angenehmes Raumklima und gleichmafige
Warmeverteilung. Der Zustand der Wohnung ist als gepflegt einzuschétzen, sodass




aktuell kein groBerer Renovierungsbedarf besteht.

Die Umgebung bietet eine gewachsene Infrastruktur. Einkaufsmdglichkeiten,
Verkehrsanbindungen, Arzte und weitere Dienstleistungen befinden sich in bequemer
fuBlaufiger Reichweite. Somit wird sowohl fiir die aktuellen wie auch fur potenzielle
kunftige Bewohner ein alltagstaugliches Umfeld geboten.

Fazit: Diese Etagenwohnung tberzeugt mit einer durchdachten Raumaufteilung,
moderner Funktionalitéat und stabilen Mieteinnahmen. Sie eignet sich optimal als
wertbestandige Erganzung zu lhrem Immobilienportfolio. Gerne stehen wir Ihnen fir
weiterfihrende Informationen oder einen individuellen Besichtigungstermin zur
Verfigung. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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Detalhes do equipamento

+ vermietete Wohnung - seit 2013 vermietet

+ monatliche Mieteinnahmen 750,00 Euro zzgl. 150,00 Euro Nebenkostenabschlag
+ zusatzlicher Abstellraum im Erdgeschoss vorhanden

+ Hausmeisterservice

+ ca. 79,71 m2 Wohnflache

+ 3 Zimmer

+ Balkon

+ Pkw-Duplex-Stellplatz

+ barrierefreies Badezimmer mit Dusche, Waschbecken, WC

+ separates Gaste-WC und Stellplatz fiir Waschmaschine und Waschetrockner

+ Einbauklche im Kaufpreis inklusive

+ offener Wohn- und Essbereich

+ Personenaufzug

+ Bei der Immobilie handelt es sich um ein 60+ Haus (Bei Riickfragen, informieren wir
Sie gerne im personlichen Gesprach.)
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Tudo sobre a localizacao

Die ehemalige Reichsstadt Nordlingen ist die grof3te Stadt des schwéabischen
Landkreises Donau-Ries in Bayern. Sie liegt 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 kénnen, ohne einmal den Mauerring verlassen zu mussen. Von hier bietet
sich ein wunderschéner Ausblick auf die romantischen und verwinkelten Gassen der
Altstadt. Diese wird belebt von einem starken Einzelhandel.

Mittelstédndisches Gewerbe, aber auch national und international tatige Unternehmen sind
in der gut 20.000 Einwohner zdhlenden GroRRen Kreisstadt ansassig. Das Wahrzeichen
Nordlingens ist der rund 90 Meter hohe Kirchturm der gotischen St.-Georgs-Kirche, der
Daniel genannt wird. In der Stadt sind Kindergarten sowie Grund-, Mittel-, Realschule und
Gymnasium vorhanden. Die Stadt liegt an der ,Romantischen Straf3e* (B 25) und die
langste deutsche Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich von Nordlingen. Am
Bahnhof No6rdlingen halten regulér Zuge der Riesbahn Aalen - Donauworth. Im
historischen Bahnbetriebswerk ist heute das Bayerische Eisenbahnmuseum
untergebracht.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.6.2028.

Endenergieverbrauch betragt 84.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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 bestmaoglich zusammenzufiihren. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,




bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach § 11 Abs. 6 GwG.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldingerstral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +49 9081 - 6042 670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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