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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis \ 3 * Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

sasse o sk \ o Ihre personliche und exklusive
Gace :
= Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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WICHTIGER DENN JE -
UNABHANGIGER
ZINSVERGLEICH

Nutzen Sie - gerade in Zeiten stark
gestiegener Zinsen - unsere umfassen-
de Finanzierungsberatung, fir neue oder
auch bestehende Finanzierungen.
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Az elso benyomas

Modernisiertes Dreifamilienhaus am Marktplatz — stilvoll wohnen und investieren im
Herzen der Stadt Diese attraktive Immobilie am Marktplatz vereint modernes
Wohnambiente mit solider Bausubstanz. Das dreigeschossige Mehrfamilienhaus wurde
umfassend kernsaniert und prasentiert sich in einem hervorragenden Zustand. In allen
drei Wohneinheiten wurde gro3er Wert auf eine zeitgeméaRe Ausstattung sowie eine
funktionale Raumaufteilung gelegt. Die Wohnungen sind durchgangig mit hochwertigen
Laminat- und Fliesenbdden versehen, die nicht nur ein gepflegtes Erscheinungsbild
schaffen, sondern auch pflegeleicht und langlebig sind. Dreifachverglaste Fenster bieten
hervorragenden Schall- und Warmeschutz und tragen somit zur Energieeffizienz des
Gebéaudes bei. Im Erd- und Obergeschoss sorgt eine moderne Ful3bodenheizung fur
angenehme Warmeverteilung, wéahrend im Dachgeschoss klassische Heizkérper zum
Einsatz kommen. Die Raumaufteilungen aller drei Etagen wurden durchdacht konzipiert
und schaffen eine helle, freundliche Wohnatmosphéare mit hohem Komfort. Im
Erdgeschoss befindet sich eine charmante 2-Zimmer-Wohnung mit etwa 64 m?
Wohnflache. Diese Einheit verfiigt Giber ein gro3ziigiges Schlafzimmer sowie ein helles
Wohnzimmer mit offenem Kichenbereich und direktem Zugang zur Terrasse. Das
innenliegende Badezimmer ist mit einer Badewanne ausgestattet. Ein praktischer
Abstellraum komplettiert diese Ebene. Das Obergeschoss beherbergt eine ca. 71 m?2
groRe 3-Zimmer-Wohnung, die besonders durch ihre klare Struktur und Gerdumigkeit
besticht. Sie verfugt Uber ein ruhiges Schlafzimmer, ein geraumiges Kinderzimmer sowie
ein freundliches Wohnzimmer mit integriertem Kiichenbereich. Auch hier befindet sich ein
Badezimmer mit Badewanne sowie ein zusatzlicher Abstellraum fir den alltaglichen
Komfort. Im Dachgeschoss liegt eine gemdtliche 2-Zimmer-Wohnung mit rund 55 m?
Wohnflache. Sie besteht aus einem Schlafzimmer, einem Wohnraum sowie einem
Badezimmer und einem Abstellraum. Die Dachschréagen verleihen dieser Einheit eine
besonders wohnliche und warme Atmosphare, ideal fur eine Wohngemeinschaft oder als
Singlewohnung. Die Sanierung des Hauses ist nahezu abgeschlossen. Lediglich der
Einbau der Gastherme sowie der Sicherungskasten steht noch aus — beides kann
kurzfristig und unkompliziert realisiert werden. Dieses modern ausgestattete und vielseitig
nutzbare Dreifamilienhaus bietet zahlreiche Mdglichkeiten — ob als renditestarke
Kapitalanlage, fur die Nutzung durch mehrere Generationen oder als Kombination aus
Eigenbedarf und Vermietung. Die zentrale Lage direkt am Marktplatz rundet das
Gesamtbild dieser Immobilie optimal ab. Hier treffen Qualitéat, Lage und Potenzial
aufeinander.
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Részletes felszereltség

Diese attraktive Immobilie am Marktplatz vereint modernes Wohnambiente mit solider
Bausubstanz. Das dreigeschossige Mehrfamilienhaus wurde umfassend kernsaniert und
prasentiert sich in einem hervorragenden Zustand. In allen drei Wohneinheiten wurde
groBer Wert auf eine zeitgemal3e Ausstattung sowie eine funktionale Raumaufteilung
gelegt.

Die Wohnungen sind durchgangig mit hochwertigen Laminat- und Fliesenbdden
ausgestattet, was nicht nur fur ein gepflegtes Erscheinungsbild sorgt, sondern auch
pflegeleicht und langlebig ist. Dreifachverglaste Fenster gewahrleisten eine optimale
Warme- und Schalldammung und tragen somit zur Energieeffizienz des Hauses bei. Die
Raumaufteilungen aller drei Etagen bieten ein durchdachtes Wohnkonzept mit
grolRzligigen, hellen RAumen und einer angenehmen Wohnatmosphare.

Ein besonderes Komfortmerkmal stellt die moderne FuZbodenheizung dar, die sowohl im
Erdgeschoss als auch im Obergeschoss fiir gleichméRige Warme sorgt. Im
Dachgeschoss wurde eine klassische Beheizung tUber Heizkorper installiert, die ebenfalls
effizient und zuverlassig arbeitet.

Im Erdgeschoss befindet sich eine charmante 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 64 m?2
Wohnflache. Diese Einheit besticht durch ihre Offenheit und die kluge Anordnung der
Réaume, ideal fur Singles oder Paare.

Das Obergeschoss beherbergt eine grof3zuigige 3-Zimmer-Wohnung mit etwa 71 m?, die
durch ihre Wohnflache und Raumstruktur besonders fur kleine Familien oder Paare mit
Platzbedarf attraktiv ist.

Im Dachgeschoss erwartet Sie eine gemdutliche 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 55 m?
Wohnflache, die sich hervorragend als WG eignet und durch die Dachschréagen ein
besonders behagliches Flair vermittelt.

Dieses Dreifamilienhaus bietet eine hervorragende Gelegenheit fir Kapitalanleger oder
Mehrgenerationennutzung — zentral gelegen, modern ausgestattet und in einem
exzellenten Gesamtzustand.
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Minden a helyszinr?|

Gelegen im Herzen Mittelfrankens (Landkreis Neustadt an der Aisch-Bad Windsheim)
bietet Neustadt an der Aisch als anerkannter Luftkurort ein besonders attraktives
Lebensumfeld. Die Stadt vereint auf einzigartige Weise frankischen Charme mit
modernem Komfort und profitiert von ihrer Nahe zur wirtschaftsstarken Metropolregion
Nurnberg. Verkehrsanbindung: « Autobahnanschluss (A3) und BundesstralRe (B8) direkt
vor der Haustir Wirzburg: ca. 45 Minuten (60 km) Nirnberg: ca. 35 Minuten (40 km)
Ansbach: ca. 30 Minuten (40 km) Rothenburg ob der Tauber: ca. 40 Minuten (45 km) Bad
Windsheim (Therme): nur 20 Minuten (20 km) Bahnverkehr: ¢ Eigener Bahnhof mit
stiindlichen Regionalverbindungen ¢ Direkte Anbindung an Wirzburg, Ansbach und
Nurnberg Infrastruktur und Versorgung: ¢ Einkaufsmaoglichkeiten: Supermarkte,
Fachgeschéfte, Wochenmarkt « Gesundheitsversorgung: Arztezentrum, Apotheken,
Zahnarzte ¢ Bildungseinrichtungen: Grund- und Mittelschule, Gymnasien in Neustadt an
der Aisch und Umgebung  Kinderbetreuung: Kindergarten und Krippenpléatze ¢
Dienstleistungen: Banken, Post, Behorden Freizeit und Kultur: « Wanderwege durch die
umliegenden Naturgebiete und den Naturpark Frankenhthe ¢« Radwege entlang der Aisch
und durch das frankische Land ¢« Naherholungsgebiete mit Seen und Bademaoglichkeiten
Uber 40 aktive Vereine (Sport, Musik, Brauchtum) Besondere Standortvorteile:
Attraktives Wohnumfeld ¢ Gute Arbeitsmarktanbindung im Umkreis von 50 km e
Regionale Gastronomie mit frankischen Spezialitaten « Therapeutische Angebote in Bad
Windsheim (20 Min.) « Ganzjahriges Veranstaltungsprogramm (Aischgrund-Fest,
Weihnachtsmarkt) Fur wen ist Neustadt an der Aisch ideal? « Familien: Sichere
Umgebung mit guter Bildungsinfrastruktur « Berufspendler: Optimale Verkehrsanbindung
zu Wirtschaftszentren  Naturliebhaber: Direkter Zugang zu frankischer Kulturlandschatft ¢
Heimatverbundene: Lebendiges Brauchtum und Gemeinschaftsleben Neustadt an der
Aisch Uberzeugt durch seine perfekte Mischung aus Lebensqualitat, Naturverbundenheit
und guter Erreichbarkeit — eine ideale Wahl fir Menschen, die sowohl die Ruhe des
landlichen Lebens genielRen als auch die Nahe zu stadtischen Annehmlichkeiten
schatzen. Mit ca. 13.000 Einwohnern bietet die Stadt eine Gberschaubare Grof3e, kurze
Wege und eine personliche Atmosphare, wahrend die exzellente Infrastruktur alle
modernen Annehmlichkeiten bietet.
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Tovabbi informacio / adatok

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 Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Dieter Tellinger

Kaiserstral3e 26, 97318 Kitzingen
Tel.: +49 9321 - 92 44 995
E-Mail: kitzingen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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