EXPOSE

Freistehendes Einfamilienhaus

91792 Ellingen

299.000 €

* PROVISIONSFREI*




Objektbeschreibung

Wir bieten Ihnen ein freistehendes Einfamilienhaus mit historischem Charme in denkmalge-
schitzter Bausubstanz aus dem Jahr1780. Das Objekt verbindet historische Architektur
mit moderner Heiztechnik und bietet vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten.

Das Haus ist teilunterkellert, der Gewolbekeller unterhalb der Kiiche 18sst sich aber nicht als
Lager nutzen. Dort sind Wasseruhr und Stromzahler untergebracht.

Das Erdgeschoss und der erste Stock sind Uber eine nicht raumlich getrennte Treppe mitei-
nander verbunden. Auf der Riickseite des Hauses ist ein nachtraglich errichteter Anbau, in
welchem sich im EG und im 1. OG die Toiletten befinden.

Das zweistockige Dachgeschoss bietet vielfaltige Moglichkeiten fir einen Ausbau zu Wohn-
zwecken, aber auch als grolzigiges Lager oder zu Freizeitzwecken.

Die gesamte Heizungsanlage wurde 2020/2021 erneuert, sowohl die Therme (Gas-Brenn-
wertheizung) als auch alle 20 Heizkdrper im Gebdude. Das Dach wurde vom Vorbesitzer
Ende der goer neu gedeckt.

Lage

Das Objekt befindet sich in zentraler, aber ruhiger Lage im historischen Stadtkern von Ellin-
gen. Die Néhe zum Schloss und die unverbaubare riickseitige Lage mit Blick auf den
Schlossgarten schaffen eine besondere Wohnatmosphare.




Besondere Highlights

e Denkmalgeschitzte Immobilie mit historischem Charakter (ca. 1780)
» Sonnige und ruhige Wohnlage in direkter Nahe zum Ellinger Schloss
o Rickseitig unverbaubar mit Blick auf den Schlossgarten

» Ausbaufahiges Dachgeschoss fur zusatzlichen Wohnraum

+ Uberdachte Veranda fur gemtliche Stunden im Freien

e Moderne Gas-Brennwertheizung (Wolf CGB-2-20, Baujahr 2020)

» Alle 20 Heizkdrper 2020 erneuert

o FuBldufige Infrastruktur: Einkaufsmaoglichkeiten, Arzte, Schulen

Objektdaten im Uberblick

Kaufpreis 299.000 €
Provision PROVISIONSFREI (Privatverkauf)
Ersparnis fur Kaufer: 10.674 €

Grundsticksflache  ca. 300 m?

Wohnfldache ca. 180 m?

Baujahr ca. 1780

Heizung Gas-Brennwertheizung (2020)
Energieausweis Nicht erforderlich (Denkmalschutz)

Heizung und Energieversorgung

Die moderne Gas-Brennwertheizung (Wolf CGB-2-20) wurde 2021 komplett erneuert. Dabei
wurden gleichzeitig alle 20 Heizkdrper im gesamten Haus ausgetauscht, sodass die Hei-
zungsanlage dem aktuellen Stand der Technik entspricht und fir die ndchsten Jahrzehnte
zuverlassigen Betrieb gewadhrleistet.

Energieausweis: Fir denkmalgeschitzte Gebaude ist gemall EnEV kein Energieausweis er-
forderlich.



Raumaufteilung

Das Haus bietet auf ca. 180 m? Wohnflache grofSziigige Wohn- und Nutzraume:

e &Zimmer

e Wohnkulche

e Badezimmer mit Dusche und Badewanne
e 2separate WCs

e 2 Abstellrdume

+ Uberdachte Veranda

» Ausbaufahiger Dachboden mit groRem Potenzial

Detaillierte Raumgrofien

Erdgeschoss Flache 1. Stock Flache

Flur 15,41 m? Flur 18,84 m?
Zimmer 1 20,16 m? Zimmer 4 20,70 m?
Zimmer 2 11,03 M? Zimmerg 11,03 m?
Technikraum 4,10 m? Bad 7,35 m?
Abstellraum 6,24 m? WC 1,07 m?
WohnkUche 17,44 m? Anbau 8,70 m?
Zimmer 3 13,36 m? Zimmer 6 9,43 m?
WC 1,07 m? Zimmer 7 7,70 m?
Anbau 8,71 m? Zimmer 8 12,74 m?
Veranda 10,20 m?




Entfernungen zu Ful}

Einrichtung Entfernung | Einrichtung Entfernung
Rathaus 200m | Arzte 450 m
Metzger 200m | Netto-Discounter 500 m
Zahnarzt 300m | Sportverein 550 M
Kindergarten/Krippe 300m | Grundschule 700m
Gastronomie 350 m | Bahnhof 750 m

Freizeitmoglichkeiten in der Region

» Sommerrodelbahn: 4 km
e Brombachsee (Frankisches Seenland): 11 km

e« AltmuUhlsee: 24 km

Vermietungssituation

Das Objekt ist aktuell vermietet und eignet sich hervorragend als Kapitalanlage oder zur Ei-
gennutzung nach Eigenbedarfskindigung.

Kaltmiete pro Monat 1.100 €

Kaltmiete pro Jahr 13.200 €

Mietdauer Seit 6 Jahren

Mieterhdhung Bisher keine Erhdhung

Bezug nach Eigenbedarf | Nach 6 Monaten Kundigungsfrist

Die vermietete Immobilie kann demnach eine attraktive Rendite bieten. Besonders geeig-
netist sie jedoch fur Familien im Eigenbedarf. Bei Eigenbedarf ist der Bezug nach gesetzli-
cher Kiindigungsfrist von 6 Monaten moglich.




Fenstersanierung und FOrderungen

Die Fenster des Objekts weisen Sanierungsbedarf auf. In Abstimmung mit dem Denkmal-
schutzamt wurden bereits Begehungen durchgefihrt und ein Kostenvoranschlag fir die

denkmalgerechte Sanierung eingeholt.

Verflgbare Férderungen

Die Verkduferin gewahrt einen Kaufpreisnachlass von 25.000 € auf den Kaufpreis, sofern
sich der Kaufer zur denkmalschutzkonformen Sanierung der Fenster verpflichtet.

e BEG EM (Bundesforderung fur effiziente Gebdude): 15 % Zuschuss auf die Sanie-

rungskosten

» Erhdhte Abschreibung fur Denkmaler:

— 7 Jahre:je 9 % der Kosten steuerlich absetzbar

— weitere 4 Jahre: je 7 % der Kosten steuerlich absetzbar

» Zuschuss des Denkmalamtes: Auf Antrag, Hohe unbekannt

Beispielkalkulation

Position Betrag
Fenstersanierung (21 Fenster) Ca. 45.000 €
Nachlass durch Verkauferin -25.000 €
15% Forderung -6.750 €
Abzuglich Denkmal-Zuschuss e
ZuzUglich Energieberater - M€

Eigenanteil Kaufer

max. 13.250 €




Denkmalschutz — Ihre Vorteile

Der Denkmalschutzstatus bietet zahlreiche finanzielle Vorteile:

» Erhohte steuerliche Abschreibung fir Sanierungsmalinahmen

e ZuschUsse des Denkmalschutzamtes flr denkmalgerechte Sanierungen
» Befreiung von der Energieausweis-Pflicht

» Erhalt eines historisch wertvollen Gebaudes mit besonderem Charme

» Wertsteigerungspotenzial durch historische Bausubstanz

PROVISIONSFREI — Ihre Ersparnis

Da es sich um einen Privatverkauf handelt, entfallt die Maklercourtage vollstandig. Bei Ubli-
chen Provisionen von 3,57% pro Partei sparen Sie als Kaufer 10.674 €.

Kontakt und Besichtigung

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und laden Sie auf Wunsch gerne zu einem Besichtigungs-
termin ein.

Eigentimerin

Kathrin Kimmich

Tel.: 0171 6236549

E-Mail: kathrin2412@googlemail.com

Stand: Mdrz 2026 | Alle Angaben ohne Gewdhr. Anderungen und Irrtiimer vorbehalten.






Rickseite (vorher-nachher maoglich)




Veranda (vorher — nachher méglich)
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Lage:




