VON POLL

Schwabach-Penzendorf - Penzendorf, Mittelfranken

Zwel Hauser, ein Preis. mit Entwicklungspotential

Objektnummer: 26021008

KAUFPREIS: 1.370.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 571 m2 « ZIMMER: 17 ¢« GRUNDSTUCK: 1.530 m?
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Auf einen Blick

26021008 1.370.000 EUR
ca. 571 m2 Mehrfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
17 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
15 beurkundeten
6 Kaufpreises
2 x Carport, 5x M ass
Freiplatz, 3x Garage assv
ca. 357 m2
ca. 571 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol BEDARF
176.00 kWh/mz2a

16.10.2036 -

Ol 1977
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Gern schicken
wir lThnen die
Grundrisse
dieser

Immobilie zu.

(] % ‘
| —
| it
| I|ll|ll||l|IlI|l||lIl\lIH|Illlll|l||ll|l||l||l||l||ll||
| - I -

www.von-poll.com/nuernberg




Objektnummer: 26021008 - 91126 Schwabach-Penzendorf - Penzendorf, Mittelfranken

Diel mmobilie

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 0911 - 74 89 99 50

Partner-Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg
nuernberg@von-poll.com | www.von—poll.com/nuernberg

‘ VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv, professionell

und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkompliziert den Wert
lhrer Immobilie. Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten Sie sofort eine
kostenfreieMarktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.

T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com/nuernberg
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‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Auf einem grofziigigen Grundstiick mit einer Flache von 1.530 m2 befinden sich zwei

M ehrfamilienhauser. Das Paket besteht aus einem Vor derhaus aus dem Baujahr 1933 sowie
einem Hinterhaus aus dem Baujahr 1977. Das neuere Gebaudeist vollstandig unterkellert,
das altereteilweise, und wurden regelmaRig instand gehalten.

Die Liegenschaft bietet eine solide Mieter struktur, zusitzliche Ausbaur eserven sowie weitere
Entwicklungsmdoglichkeiten und stellt damit eine interessante K apitalanlage mit
langfristigem Wertsteiger ungspotenzial dar.

Bebauung und Aufteilung:
Vorderhaus (Baujahr 1933)
- 4 Wohneinheiten
Hinter haus (Baujahr 1977)
- 3Wohneinheiten

Vorderhaus:

- Wohnung 1: 86 m2 700,00 Euro Kalt + 200,00 Euro NK
- Wohnung 2: 77 m2 600,00 Euro Kalt + 150,00 Euro NK
- Wohnung 3: 57 mZ 650,00 Euro Kalt + 150,00 Euro NK

Hinter haus:

- Wohnung 1: 179 m2 1.100,00 Euro Kalt + 200,00 Euro NK
-Wohnung 2 & 3: 124 m2 950,00 Euro Kalt + 150,00 Euro NK
- Wohnung 4: 49 m2 500,00 Euro Kalt + 100,00 Euro NK

- Ausbaureserve: 136 m2

Aktuell belaufen sich diejahrlichen Einnahmen auf 54.000 Euro. Zusétzlich realisier bar
waren ca. 16.000 Eur o, durch moderaten Aufwand. Die Gar agen, Nutzflachen oder
Mietsteiger ungspotential sind dabei noch nicht einger echnet.

Auf dem Grundstiick besteht weiteres Entwicklungspotenzial:

Das Schwimmbad, welches sich im Keller des Hinter gebaudes befindet kann zur Wohnflache
umgewandelt werden. Dadur ch ergeben sich ca. 136 m2 Ausbaureserve. Auf Wunsch kann
dieses mit wenig Aufwand auch wieder als Schwimmbad betrieben werden. (8x4 Meter, 1,5
Meter tief)




Zustand und Ausstattung:

Beide Gebaude sind unterkellert. Das Hinter gebaude vollstandig, das vordere teilweise.
Die Objekte wurden Uber die Jahre hinweg kontinuierlich instand gehalten, jedoch nicht
umfassend moder nisiert, wodur ch sich zusatzliche Optimier ungsmaglichkeiten er geben.
Geheizt wird mit einer Olheizung im Hinterhaus und einer Gasheizung im Vorderhaus,
beides regelmanig gewartet.

Auf dem Grundstiick befinden sich zusatzlich:

Ein separates Gebaude mit drei Garagen

Carport mit zwei Stellplatzen

Funf AuRBenstellplatze

Ein grol3er angebauter Schuppen mit weiterem Nutzflachenpotenzial

Nutzungspotenzial fur Unternehmer:

Die Liegenschaft eignet sich aufgrund der klar getrennten Gebaude, der grof3ziigigen
Hofflache sowie der vorhandenen Garagen und Nebengebaude auch hervorragend als
Unternehmensstandort, beispielsweise fliir Handwer ksbetriebe. Das hintere Wohnhaus kann
ideal alsprivater Wohnsitz des Unter nehmer s genutzt werden, wahrend das Vorderhaus als
Wohnraum flr Mitarbeiter dient und der grof3e Innenhof ausreichend Platz flir Fahrzeuge,
L agerung oder betriebliche Ablaufe bietet.

Zusammenfassung:

Das angebotene M ehr familienhaus-Paket vereint stabile Mieteinnahmen,
Entwicklungspotenzial durch zusétzliche Ausbauflachen sowie eine attraktive
Grundstiicksgr 63e.

Die Nahe zu starken Arbeitgebern der Region sorgt fir eine nachhaltig hohe Nachfrage nach
Wohnraum.
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Ausstattung und Details

- 7 Wohnungen

- 571 m2 vermietbar e Flache

- 136 m2 Ausbaureserve mit Vermietungspotenzial
- 1530 m2 Grundstiick

- 1 Wohnung noch realisier bar

- 3 Garagenstellplatze

- 5 AuRenstellplatze

- Carport mit 2 Stellplatzen

- Groler Schuppen mit weiterer Nutzflache

- Unterkellert

- Olheizung, aktiv gewartet, aus dem Jahr 2007, 90% Fullstand (20.000L)
- Gasheizung, aktiv gewartet, aus dem Jahr 2000
- Sauna und Schwimmbad, umnutzbar

- Kellerraume zu jeder Wohnung

- 5Wohnungen mit Balkon
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Schwabacher Ortsteil Penzendorf, einer ruhigen und
gewachsenen Wohnlage mit guter Anbindung an das Stadtzentrum von Schwabach sowie die
M etropolregion NiUrnberg. Die Umgebung ist gepréagt von einer Mischung aus
Wohnbebauung, lokalem Gewer be und mittelstandischen Unternehmen —ideal fir Familien,
Berufstétige und Pendler.

Ein besonderer Standortvorteil ist die Nahe zu zahlreichen Unternehmen in Schwabach
sowie im nahegelegenen Wendelstein. Diese bieten attraktive Arbeits- und
Ausbildungspléatze, wodur ch die Lage insbesondere fiir Fachkrafte, Mitar beitende und
Auszubildende besonder sinteressant wird.

Auch verkehrstechnisch ist der Standort sehr gut angebunden: Uber die A?6 sowie die B?2
sind umliegende Stadte und die M etropolregion NUrnberg schnell erreichbar. Der Bahnhof
Schwabach bietet Regional- und S-Bahn-Verbindungen nach Nirnberg, wahrend das
Busnetz des VGN die Ortsteile und Nachbar gemeinden zuverlassig er schlief3t. Eine
Bushaltestelle befindet sich direkt vor der Tur. Der Flughafen Nirnbergist in etwa 20
Minuten erreichbar.

I nsgesamt verbindet der Standort ruhiges Wohnen, eine starke wirtschaftliche Basis mit
vielfaltigen Beschaftigungsmaglichkeiten und eine exzellente Verkehr sanbindung, wodur ch
er langfristig attraktive Per spektiven fir Bewohner und Investoren bietet.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 NUrnberg
Tel.: +49 911 —74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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