VON POLL

Oberasbach / Unterasbach

Attraktives 3-Familienhaus mit S-Bahn-Anbindung —
solide Kapitalanlage in Ober asbach

CODE DU BIEN: 26431006

VON POLL

IMMOBILIEN

PRIX D'ACHAT: 649.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 172,41 m2 « PIECES: 6 * SUPERFICIE DU
TERRAIN: 283 m?

www.von-poll.com
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En un coup d'aal

26431006 649.000 EUR

ca. 172,41 mz? Maison multifamiliale

a deux versants Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

3 Kaufpreises

1x surfacelibre, 2 x Refait a neuf

Garage massif
ca. 42 m?
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de

Huile performance
éner gétique

08.12.2035 92.80 kWh/m?a
C

Combustibleliquide

1934
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‘ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth
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Lapropriété

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern biete ich eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 09122 - 88 59 168

Partner-Shop Schwabach/Roth | Kappadocia 9 | 91126 Schwabach
schwabach@von-poll.com | www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget i ' Epu q,u.|5|
berechnen und die passende PR 'tf-w, %

Finanzierungsldsung ermitteln. #ﬁ
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www.von-poll.com/finanzieren . ) |
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist lhre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Immobilie aus?

« Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com
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Une premiereimpression

Dieses gepflegte M ehrfamilienhausin ruhiger Wohnlage von Oberasbach Uber zeugt als
nachhaltige K apitalanlage mit stabiler Vermietung und hervorragender Infrastruktur. Die
Immobilie vereint eine klare, effiziente Struktur mit langfristig gesicherter Nachfrage —ideal
fur Anleger, die Wert auf Planbarkeit und Werthaltigkeit legen.

Dasim Jahr 1936 erbaute und zwischen 2014 und 2016 umfassend sanierte Gebaude verfugt
Uber drel abgeschlossene Wohneinheiten, verteilt auf Erd-, Ober- und Dachgeschoss. Die
Wohnungsgr 63en sind optimal auf die M arktnachfrage abgestimmt und sprechen ein breites
Mieter spektrum an.

Auf einer Gesamtwohnflache von ca. 172 m2 bietet das Haus eine dur chdachte Aufteilung
sowie zusatzliche Nutzflachen im Kellergeschoss. Jede Einheit ist separat zuganglich, was
eine unkomplizierte Verwaltung ermdglicht und die Attraktivitat fur Mieter erhoht.

Besonder s hervor zuheben ist die ausgezeichnete L age: Die S-Bahn befindet sich in
unmittelbarer Nahe und gewahrleistet eine schnelle Anbindung an Niirnberg, Firth und die
gesamte M etropolregion. Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, Kinder gérten sowie medizinische
Versorgungseinrichtungen sind fuBlaufig erreichbar —ein klarer Vorteil fur langfristig
stabile Mietver héltnisse.

DieIlmmobilieist vollstdndig ver mietet und generiert aktuell eine Jahr esnettokaltmiete von
ca. 24.600 €. Damit bietet sie einen zuverlassigen Cashflow bei tiber schaubarem

Verwaltungsaufwand sowie weiter es Mietsteiger ungspotenzial.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Doppelgar age sowie einen zusatzlichen
Aulenstellplatz, die den Wohnkomfort erhéhen und L eerstandsrisiken weiter minimieren.

Siewuiinschen eine Besichtigung vor Ort? Wir sind gernejederzeit fir Sieda!
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Détails des commodités

- 3 abgeschlossene Wohneinheiten (EG, OG, DG)
- ca. 172 m2 Wohnfl&che auf 283 m2 Grundstiick

- Voll ver mietet — stabile Einnahmen

- Jahresnettokaltmiete: 24.600 €

- Olzentralheizung mit Solarther mie

- Doppelgar age + zusétzlicher Stellplatz

- Separater Waschraum & Kellerabteile

- Gute Mikrolage mit direkter S-Bahn-Anbindung
- Gepflegter Zustand nach Sanierung
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Tout sur |'emplacement

DieImmobilie befindet sich in attraktiver und zentraler L age von Oberasbach, in
gewachsenem Wohnumfeld mit angenehmer Nachbar schaft. Die Umgebung ist gepragt von
gepflegter Wohnbebauung und bietet eine ausgewogene Mischung aus urbaner Nahe und
ruhigem Wohnen.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken sowie Kindergarten und
Schulen sind in kurzer Zeit erreichbar. Das nahegelegene Zentrum von Oberasbach sowie
die benachbarten Stadte Zirndorf und Furth bieten zusétzliche Infrastruktur, vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten und ein breites Freizeitangebot.

Die Nahe zu Grunflachen und Naher holungsgebieten sorgt zudem fir einen hohen Wohn-
und Freizeitwert.

Der Bahnhof Oberasbach (S-Bahn-Linie $4) ist schnell erreichbar und bietet eine direkte
Verbindung nach Nirnberg und Ansbach.

Uber die nahegelegenen BundesstralRen sowie die Siidwesttangente bestent eine schnelle
Anbindung an Furth, Nirnberg und die umliegenden Stadte. Die NUrnberger Innenstadt ist
in etwa 20 Minuten erreichbar.

Mehrere Budlinien gewahrleisten eine gute Verbindung innerhalb Oberasbachs sowiein die
Nachbarorte. Der Flughafen NUrnbergist in ca. 25-30 Minuten erreichbar und unter streicht
die gute Uiberregionale Erreichbarkeit.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 8859 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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