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A colpo d'occhio

24015039 1.300.000 EUR
Kauferprovision
ca. 120,53 m? betragt 3,57 % (inkl.
10 MwsSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
1972 Curato
massiccio
ca. 493 m2?
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Olio 165.10 kWh/m2a
03.10.2033

F
Combustibile liquido 1998
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La proprieta
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Una prima impressione

Diese gepflegte Immobilie im Herzen von Karlsruhe Durlach bietet eine einzigartige
Gelegenheit fiir Investoren und Unternehmer. Das Wohn- und Geschéftshaus tiberzeugt
durch seine zentrale Lage in der stark frequentierten Ful3géngerzone und die
unmittelbare Néhe zur Stral3enbahnhaltestelle, was eine optimale Erreichbarkeit und
hohe Sichtbarkeit gewahrleistet. Erbaut im Jahr 1972, befindet sich das Gebaude in
einem guten Zustand. Die Immobilie verfligt Gber eine Gesamtwohnflache von rund
120,53 m2 und erstreckt sich tUber eine Grundstiicksflache von etwa 342 m2. Die
Zentralheizung sorgt fUr eine angenehme Warmeverteilung im gesamten Gebaude, was
durch die gepflegte Ausstattungsqualitat erganzt wird. Das Erdgeschoss bietet ein
geraumiges Ladenlokal mit einer Verkaufsflache von 251,28 mz2, das sich durch die
prasente StralR3enverkaufsflache unter den Arkaden auszeichnet. Diese Flachen eignen
sich ideal fir Einzelhandel und Gewerbe, die von der hohen Passantenfrequenz
profitieren méchten. Der Zugang zur Lagerflache im Untergeschoss mit einer Gréf3e von
104,81 m2 erfolgt bequem Uber einen Lastenaufzug, was den Warenumschlag erleichtert.
Im ersten Obergeschoss befindet sich eine Physiotherapiepraxis auf 89,43 m2. Diese
Etage bietet eine optimale Nutzungsmdoglichkeit fir medizinische oder therapeutische
Dienstleistungen und profitiert von der glinstigen Lage und Zugéanglichkeit. Das zweite
Obergeschoss ist in zwei separate Wohneinheiten unterteilt. Eine 2-Zimmer-Wohnung mit
49,13 m? und eine 2-Zimmer-Wohnung mit 71,40 m? bieten komfortablen Wohnraum in
zentraler Lage. Beide Wohnungen sind ideal geschnitten und bieten Raum fir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten. Die Immobilie ist vollvermietet und erzielt eine Nettokaltmiete
von € 59.940 pro Jahr, was ein attraktives und stabiles Einkommen gewabhrleistet. Die
gepflegte Bausubstanz und der gute Zustand des Hauses bieten eine solide Basis fur
langfristige Investitionen. Zusétzlich zu den beschriebene Flachen verfugt das Gebaude
Uber zwei KellerrAume, die den Mietern zusétzlichen Stauraum bieten. Diese Immobilie in
Karlsruhe Durlach kombiniert Wohnen und Arbeiten in idealer Weise und eignet sich
perfekt fir Investoren, die eine rentable und zukunftssichere Investition suchen. Fir
Interessenten besteht die Moglichkeit, dieses attraktive Objekt im Rahmen einer
Besichtigung naher zu erkunden und sich von den Vorzligen dieses Wohn- und
Geschéftshauses zu Uberzeugen. Bei Interesse wenden Sie sich bitte an uns, um weitere
Informationen zu erhalten oder einen Besichtigungstermin zu vereinbaren.
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Dettagli dei servizi

Wohn und Geschéftshaus in Toplage Karlsruhe Durlach

Hohe Frequentierung der Fussgangerzone

Strassenbahnhaltestelle

Gepflegte Immobilie

Vollvermietet

Netto Kaltmieten:

Erdgeschoss Ladenlokal 251,28 gm mit Strassenverkaufsflache unter Arcaden 21,81 gm,
1. Obergeschoss Sozialraume 30 gm

Untergeschoss Lagerflache 104,81 gm fur Ladenlokal, Anlieferung Gber Lastenaufzug
€ 3800.-

1. Obergeschoss Physio- Praxis 89,43 gm

€ 450.-

2. Obergeschoss, 2 Zimmerwohnung 49,13 gm

€ 545.-

2 Zimmerwohnung 71,40 gm

€ 500.-

2 Keller
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Tutto sulla posizione

Beste zentrale Lage in der Durlacher-Altstadt-Ful3gangerzone. Sehr gute Infrastruktur
und Verkehrsanbindung. Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und Cafés, Schulen und
Kindergarten sind ful3laufig in nur wenigen Minuten erreichbar. Karlsruhe liegt direkt am
Autobahnkreuz A5/A8 und Sie kénnen Uber diesen Weg problemlos Richtung Siden
Basel/Stuttgart oder Richtung Frankfurt nach Norden fahren. Die A65 und die B9 in
Richtung Saarbricken/Ludwigshafen sind in 5 Minuten erreichbar. Karlsruhe ist
Knotenpunkt fiir ICE-, Inter-City und Inter-Regio-Verbindung und liegt direkt auf der ICE-
Strecke von Hamburg tber Frankfurt nach Basel. Ebenfalls gelangen Sie mit dem TGV
von Karlsruhe aus direkt nach Paris. Von hier aus beginnt auch die West-Ost-Achse von
Karlsruhe tiber Stuttgart nach Miinchen. Uber 4 Flughifen ist Karlsruhe problemlos zu
erreichen. Uber den Flughafen Baden-Baden/Karlsruhe (ca. 30 Autominuten) sowie die
internationalen Flughafen Frankfurt, Stuttgart und StralRburg.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 3.10.2033. Endenergiebedarf
betragt 165.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1998. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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 lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Klaus Hemetsberger

Rittnertstrafe 5 Karlsruhe
E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




