Goldbach

Kapitalanlage mit Zukunft: Vollvermietetes MFH
mit PV & Hybridheizung

Objektnummer: 26007032
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KAUFPREIS: 1.385.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 366,35 m2 ¢ ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 500 m?2
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Auf einen Blick

26007032

ca. 366,35 m?
Satteldach

10

6

5

2011

6 x Carport

1.385.000 EUR
Mehrfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Luft/Wasser- 30.00 kWh/m?a
Warmepumpe A
01.04.2036

1950
Gas
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Die Immobilie

Kennen Sie schon unsere soziale Komponente
beim Immobilienkauf oder -verkauf?

Mit uns tun Sie Gutes beim Kauf oder Verkauf Ihrer Inmobilie,
denn gemeinsam unterstiitzen wir anerkannt
gemeinniitzige Vereine.

Nach erfolgreichem Vertragsabschluss erhalten sowohl /
Verkaufer als auch Kéufer einer Immobilie von uns

9,
U

einen Spendengutschein in Hohe von 500 Euro*.

Sie nennen uns einfach Ihren Lieblings-Verein, und

wir Gbergeben die gewlnschte Spende. Denn geteilte

Freude ist doppelte Freude. .

‘ VON POLL
* ab einem Verkaufspreis von 200.000 €.
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Grundrisse
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Wohnbereich / Kiiche

Balkon 50%
5.34(1068) m*
Ll
Schlafzimmer N
244m* 7
w
sokow

Kiiche / Essbereich / Wohnzimmer
32.07 m?

Terrasse 25%
7.14(28.55) m?

-

Schlafzimmer
25 7imea

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses in den Jahren 2011 bis 2013 kernsanierte Mehrfamilienhaus aus dem Jahre
1950 Uberzeugt als renditestarke Kapitalanlage mit nachhaltiger
Vermietungssicherheit und moderner, werthaltiger Ausstattung. Auf einer
Gesamtwohnflache von 366,35 m? und einem Grundstlick von rund 500 m? bietet

die Immobilie eine solide Basis fur langfristige Ertrage.

Das Objekt umfasst vier vollvermietete Einheiten und generiert stabile
Mieteinnahmen. Samtliche Mietverhaltnisse sind Uber Staffelmietvertrage mit
jahrlicher Anpassung strukturiert, wodurch eine hohe Planungssicherheit sowie
kontinuierliches Mietsteigerungspotenzial gewahrleistet sind. Die aktuelle
Jahresrohmiete von rund 50.000 £ ist vollstdndig umlagefahig, da die Verwaltung

in Eigenregie erfolgt.

Im Jahr 2023 wurde das Heizsystem nochmals aufgewertet, und mit einer neuen
Hybridheizung ausgestattet. Es prasentiert sich sowohl technisch als auch optisch

in einem absolut neuwertigen Gesamtzustand.

Auch die restliche technische Ausstattung entspricht aktuellen energetischen und
wohnwirtschaftlichen Anforderungen: Eine hocheffiziente Hybridheizung (Luft-
Wasser-Warmepumpe mit Gasbrennwertheizung) in Kombination mit
FuBbodenheizung sorgt flir niedrige Betriebskosten und ein zeitgemaBes
Heizkonzept. Erganzt wird dies durch eine Photovoltaikanlage mit bestehendem

Einspeisevertrag, die zusatzliche Ertragsperspektiven eroffnet.

Die hochwertige Dreifachverglasung sowie die insgesamt gehobene Bau- und

Ausstattungsqualitat unterstreichen den nachhaltigen Charakter der Immobilie.




Die durchdachte Aufteilung der vier Einheiten sowie die attraktive Wohnqualitat

sprechen eine breite Mieterzielgruppe an und sichern eine dauerhaft hohe
Nachfrage. Damit eignet sich dieses Mehrfamilienhaus ideal fir Anleger, die Wert

auf Stabilitat und eine zukunftssichere Investition legen.

Sie haben Interesse diese vielversprechende Investition mit viel Potenzial und
Charme besser kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf

Ihre Kontaktaufnahme!
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Ausstattung und Details

+ Hybridheizung (Luft-Wasser-Warmepumpe kombiniert mit Gasbrennwertheizung)
+ neuwertiger Zustand

+ Dreifachverglasung

+ vollvermietet

+ Jahresrohmiete aktuell 50.196,- €

+ Staffelmietvertrage mit jahrlicher Anpassung

+ Photovoltaikanlage mit Einspeisungsvergutung

uvm.
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Alles zum Standort

Goldbach prasentiert sich als eine stabile und familienorientierte Marktgemeinde in
Unterfranken, die durch ihre ausgewogene Altersstruktur und das moderate
Bevodlkerungswachstum eine nachhaltige und verlassliche Entwicklung verspricht.
Die exzellente Verkehrsanbindung tber die Autobahn A3 sowie die regionalen
Bahnlinien gewahrleisten eine optimale Erreichbarkeit der wirtschaftlichen Zentren
Aschaffenburg, Frankfurt und Wirzburg. Diese infrastrukturelle Vernetzung macht
Goldbach zu einem attraktiven Standort fur Pendler und sichert eine bestandige
Nachfrage auf dem Wohnimmobilienmarkt. Die Einbindung in die dynamische
Wirtschaftsregion Aschaffenburg mit Schwerpunkten in Produktion, Logistik und
Dienstleistungen unterstreicht das Potenzial fir Wertsteigerungen und stabile

Investitionen.

Die Lage in Goldbach bietet eine solide Basis fir Investoren, die auf der Suche nach
einem Standort mit verlasslicher Infrastruktur und langfristiger Stabilitat sind. Die
vorhandene lokale Infrastruktur wird durch spezialisierte Angebote in den
nahegelegenen urbanen Zentren erganzt, was den Standort besonders attraktiv fur
eine breite Zielgruppe macht. Die Nahe zu wichtigen Verkehrswegen und die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr gewahrleisten eine komfortable
Mobilitat. So sind beispielsweise mehrere Bushaltestellen in nur finf bis sechs
Minuten fuBlaufig erreichbar. Die Autobahnanschllisse befinden sich in

unmittelbarer Nahe und sind in wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar.

Das vielfaltige Angebot an Bildungseinrichtungen in Goldbach und Umgebung
starkt die Attraktivitat des Standortes zusatzlich. Von Kindergarten und
Grundschulen, die in nur wenigen Gehminuten erreichbar sind, bis hin zu
weiterfiihrenden Schulen in der nahen Umgebung, ist eine umfassende

Bildungsinfrastruktur vorhanden. Diese gewahrleistet nicht nur eine hohe




Lebensqualitat fir Familien, sondern sichert auch eine konstante Nachfrage nach

Wohnraum. Im Gesundheitsbereich profitieren Bewohner von einer Vielzahl an
Arzten, Zahnarzten und Apotheken, die gréBtenteils in wenigen Minuten zu FuB
erreichbar sind. Erganzt wird dieses Angebot durch nahegelegene Kliniken und
spezialisierte Einrichtungen in Aschaffenburg, die eine umfassende medizinische

Versorgung garantieren.

Auch das gastronomische und freizeitliche Angebot tragt zur Attraktivitat des
Standorts bei. Zahlreiche Restaurants und Cafés laden zum GenieBen und
Verweilen ein, wahrend Sport- und Freizeitmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe flr
eine ausgewogene Work-Life-Balance sorgen. Einkaufsmaoglichkeiten, darunter
mehrere Supermarkte und Fachgeschafte, sind bequem zu FuB erreichbar und

gewahrleisten eine hohe Alltagstauglichkeit.

Far Investoren bietet Goldbach somit eine Kombination aus stabiler Nachfrage,
solider Infrastruktur und wachsendem urbanem Umfeld. Die Lage Uberzeugt durch
ihre hervorragende Anbindung, die Vielfalt an Nahversorgungseinrichtungen sowie
die Einbettung in eine wirtschaftlich dynamische Region. Diese Faktoren schaffen
eine verlassliche Grundlage flir nachhaltige Wertsteigerungen und eine sichere

Kapitalanlage in einem familienfreundlichen und zukunftsorientierten Umfeld.
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Weitere Informationen

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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat 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 natirliche 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 finf 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
Ubernehmen 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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Rauh

Sandgasse 42, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +49 6021- 44 45970

E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/ch/impressum

