Nérdlingen — Altstadt N6rdlingen

Attraktive Anlageimmobilie mit starker Rendite: 2
Hauser mit 6 Wohneinheiten in Top-Lage & Zustand

Objektnummer: 26248044
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KAUFPREIS: 0 « WOHNFLACHE: ca. 526.36 m? « ZIMMER:19 « GRUNDSTUCK: 498 m?2




Objektnummer: 26248044 - 86720 Nérdlingen — Altstadt Nérdlingen

@ Auf einen Blick

@© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@© Ein erster Eindruck

@ Ausstattung und Details

© Alles zum Standort

@ Sonstige Angaben

@© Ansprechpartner




Objektnummer: 26248044 - 86720 Nérdlingen — Altstadt Nérdlingen

Auf einen Blick

26248044 Auf Anfrage
ca. 526.36 m? Mehrfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
19 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
6 Kaufpreises
1485 2025
6 x Garage
neuwertig
Massiv
ca. 140 m?
ca. 526 m?

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich




Objektnummer: 26248044 - 86720 Nérdlingen — Altstadt N6rdlingen

ilie

Immob

Die

£
(=]
g

3
T
S
5
S
S
3




Objektnummer: 26248044 - 86720 Nérdlingen — Altstadt Nérdlingen

Die Immobilie




I

VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26248044 - 86720 Noérdlingen — Altstadt Nérdlingen

Die Immobilie

www.von-poll.com




I

VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26248044 - 86720 Noérdlingen — Altstadt Nérdlingen

Die Immobilie

www.von-poll.com




I

VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26248044 - 86720 Noérdlingen — Altstadt Nérdlingen

Die Immobilie

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 26248044 - 86720 Nérdlingen — Altstadt Nérdlingen

Die Immobilie

VON POLL

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.

www.von-poll.com
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Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

Dieses auBergewdhnliche Mehrfamilienhaus vereint historischen Charme mit moderner
Substanz und stellt eine erstklassige Gelegenheit flr anspruchsvolle Investoren dar,
die auf eine nachhaltige ,Buy-and-Hold"-Strategie setzen. In absoluter Bestlage im
Herzen von Nordlingen gelegen, profitieren Sie hier von einer vollstandig etablierten
und sofort ertragswirksamen Kapitalanlage.

Der Ursprung der Immobilie reicht bis ins Jahr 1485 zurlck. Im Zuge einer
umfassenden Generalsanierung in den Jahren 2016-2025 wurde das Anwesen jedoch
technisch wie optisch auf ein zeitgemaBes, neuwertiges Niveau gehoben. Die
hochwertige Ausfiihrung der ModernisierungsmaBnahmen spiegelt sich sowohl in der
Substanz als auch in der Ausstattung wider und sorgt flir ein nachhaltig attraktives
Gesamtbild. Vier der insgesamt sechs Wohneinheiten prasentieren sich in einem
hochwertig modernisierten Zustand mit gehobener Ausstattung. Zwei weitere
groBzuigige Wohnungen sind seit vielen Jahren zuverlassig vermietet und prasentieren
sich in einem gepflegten, gewachsenen Zustand — mit attraktivem Potenzial fur
zukunftige Wert- und Mietsteigerungen sowie zusatzlichen steuerlichen
Abschreibungsmaoglichkeiten.

Die Liegenschaft besteht aus zwei Hausern mit insgesamt ca. 526 m? Wohnflache,
verteilt auf sechs Einheiten. Erganzt wird das Angebot durch rund 140 m? Nutzflache
sowie sechs vermietete Garagen auf dem ca. 498 m? groBen Grundstiick. Balkone und
Terrassen in ausgewahlten Einheiten steigern zusatzlich die Wohnqualitat und
unterstreichen die Attraktivitat fir Mieter.

Fur Kapitalanleger besonders interessant: Die Immobilie ist vollstandig vermietet und
ermoglicht somit unmittelbare Einnahmen ab dem ersten Tag — ohne operativen
Aufwand. Eine professionelle Hausverwaltung ist bereits etabliert und Gbernimmt die
kaufmannische Betreuung inklusive Abrechnungen. Auch die laufende Objektpflege ist
durch einen Hausmeisterservice organisiert, wodurch ein reibungsloser Betrieb der
Immobilie dauerhaft sichergestellt ist.

Ein weiterer entscheidender Vorteil liegt in der Eigentimerstruktur: Sie erwerben die
gesamte Anlage als Alleineigentiimer und sind somit unabhangig von Miteigentiimern
oder Eigentimergemeinschaften — ein nicht zu unterschatzender Aspekt fur
Investoren, die Wert auf klare Entscheidungsstrukturen legen. Gleichzeitig profitieren
Sie von einer bereits gewachsenen Mieterstruktur sowie stabilen, langfristig
gesicherten Einnahmen.

Die Kombination aus historischer Substanz, umfassender Modernisierung,
vollstandiger Vermietung und professionellem Management macht dieses Objekt zu




einer seltenen Gelegenheit am Markt. Insbesondere innerhalb der begehrten
Nordlinger Altstadt sind derart umfassend sanierte und zugleich vollvermietete
Mehrfamilienhauser nur selten am Markt zu finden — vor allem in dieser Form, die ohne
zusatzlichen Zeitaufwand, weitere groBere Investitionen oder erhohtes
Kalkulationsrisiko unmittelbar als stabile Kapitalanlage Ubernommen werden kénnen.
Entsprechend selten bietet sich die Chance, eine derart werthaltige und bereits optimal
positionierte Kapitalanlage in dieser Lage zu erwerben. Dieses Investment vereint
Sicherheit, Substanz und Perspektive auf Uberzeugende Weise und spricht gezielt
Investoren an, die auf Bestandigkeit und Qualitat setzen.

Sollten Sie Rickfragen haben oder weitere Informationen sowie Unterlagen wiinschen,
steht Ihnen unser versierter Immobilienberater Herr Timo Hirschbeck gerne zur
Verfugung und vereinbart auf Wunsch auch individuelle Beratungs- und
Besichtigungstermine, um Ihnen dieses attraktive Angebot im Detail vorzustellen.
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Ausstattung und Details

+ Vermietete Anlageimmobilie

+ Vollstandig vermietet

+ Sofort ertragswirksam

+ ,Buy-and-Hold"-Investment ohne operativen Mehraufwand

+ 2 Hauser mit insgesamt ca. 526,36 m? Wohnflache

+ 6 vermietete Wohneinheiten, davon 3 mit Balkon oder Terrasse

+ 6 vermietete Garagen

+ Grundstlick mit ca. 498 m?

+ 6 Kellerabteile (pro Wohnung ein Kellerabteil)

+ Insgesamt ca. 140m? Nutzflache um UG und DG

+ Top-Lage in der Nordlingen Altstadt

+ Generalsanierung 2016 - 2025

+ Vier Wohneinheiten in neuwertigem Zustand

+ Zwei Wohneinheiten derzeit langjahrig in einfacherem Zustand vermietet, mit klarem
Wertsteigerungspotenzial durch Renovierung und anschlieBende Neuvermietung
+ Hochwertige Einbauktichen im Kaufpreis inklusive

+ Hochwertige Badezimmermadbel im Kaufpreis inklusive
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Alles zum Standort

Im Herzen der historischen Altstadt von Nordlingen prasentiert sich dieses
auBergewodhnliche Mehrfamilienhaus als seltene Gelegenheit flir anspruchsvolle
Investoren. Eingebettet in eine der besterhaltenen mittelalterlichen Stadtstrukturen
Deutschlands, vereint der Standort auf einzigartige Weise Tradition, Stabilitat und
nachhaltiges Wertpotenzial.

Nordlingen Uberzeugt durch einen auBerst soliden und gewachsenen Immobilienmarkt,
der sich durch Kontinuitat und Werthaltigkeit auszeichnet. Gleichzeitig sorgt die
hervorragende Anbindung an regionale Verkehrsachsen sowie der fuBlaufig
erreichbare Bahnhof fur optimale Mobilitat und attraktive Rahmenbedingungen fur
Mieter und Eigennutzer gleichermaBen.

Die Lage innerhalb der Altstadt bietet eine auBergewohnliche Lebensqualitat:
Einkaufsmoglichkeiten, charmante Fachgeschafte und gastronomische Angebote
befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem zu FuB erreichbar. Auch die
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist ideal — kurze Wege zu Bushaltestellen
und Bahnhof gewahrleisten flr die Bewohner maximale Flexibilitat im Alltag.

Darilber hinaus punktet Nordlingen mit einer ausgezeichneten Infrastruktur im
Gesundheits- und Freizeitbereich. Arzte, Apotheken sowie vielféltige Sport- und
Kultureinrichtungen — darunter das renommierte Ries Theater — befinden sich in
direkter Umgebung und tragen zu einem gehobenen Wohnumfeld bei.

Dieses Mehrfamilienhaus vereint somit eine erstklassige Mikrolage mit den Vorziigen
eines stabilen Immobilienmarktes. Fur Investoren erdffnet sich hier die Moglichkeit, in
eine wertbestandige Kapitalanlage mit nachhaltigem Entwicklungspotenzial zu
investieren — in einer Stadt, die fiir Bestandigkeit, Lebensqualitat und
Zukunftssicherheit steht.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.

GRUNDRISSPLANE:
Die im Exposé abgebildeten Plane sind nur Orientierungshilfen und erheben keinen
Anspruch auf Richtigkeit und korrekte MaBe.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | BaldingerstraBe 21, 86720 Nérdlingen
Tel.: +49 9081-6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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