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Oberasbach / Unterasbach

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

ApiBudéc akivATou: 26431006
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IMMOBILIEN
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth
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Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie mich, ich freue mich darauf, Sie persénlich 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
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget > ' Euu?_ ]
berechnen und die passende £ % -1
Finanzierungsldsung ermitteln. h I, =
5 ‘51.!‘?'? -
www.von-poll.com/finanzieren )|
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie im Zukunft

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Inmobilie aus?

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

www.home.von-poll.com
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Dieses gepflegte Mehrfamilienhaus in ruhiger Wohnlage von Oberasbach
Uberzeugt als nachhaltige Kapitalanlage 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.

Das im Jahr 1936 erbaute und zwischen 2014 und 2016 umfassend sanierte
Gebaude verfligt Uber drei abgeschlossene Wohneinheiten, verteilt auf Erd-, Ober-
und Dachgeschoss. Die WohnungsgroBen sind optimal auf die Marktnachfrage

abgestimmt und sprechen ein breites Mieterspektrum an.

Auf einer Gesamtwohnfldche von ca. 172 m? bietet das Haus eine durchdachte
Aufteilung sowie zusatzliche Nutzflachen im Kellergeschoss. Jede Einheit ist
separat zuganglich, was eine unkomplizierte Verwaltung ermaoglicht und die

Attraktivitat fUr Mieter erhoht.

Besonders hervorzuheben ist die ausgezeichnete Lage: Die S-Bahn befindet sich in
unmittelbarer Nahe und gewahrleistet eine schnelle Anbindung an Nirnberg, Furth
und die gesamte Metropolregion. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten
sowie medizinische Versorgungseinrichtungen sind fuBlaufig erreichbar — ein klarer

Vorteil fur langfristig stabile Mietverhaltnisse.

Die Immobilie ist vollstandig vermietet und generiert aktuell eine
Jahresnettokaltmiete von ca. 24.600 €. Damit bietet sie einen zuverlassigen
Cashflow bei Uberschaubarem Verwaltungsaufwand sowie weiteres

Mietsteigerungspotenzial.




Abgerundet wird das Angebot durch eine Doppelgarage sowie einen zusatzlichen
AuBenstellplatz, die den Wohnkomfort erhdhen und Leerstandsrisiken weiter

minimieren.

Sie wiinschen eine Besichtigung vor Ort? Wir sind gerne jederzeit fir Sie da!
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- 3 abgeschlossene Wohneinheiten (EG, OG, DG)
- ca. 172 m® Wohnflache auf 283 m? Grundstlick
- Voll vermietet - stabile Einnahmen

- Jahresnettokaltmiete: 24.600 €

- Olzentralheizung mit Solarthermie

- Doppelgarage + zusatzlicher Stellplatz

- Separater Waschraum & Kellerabteile

- Gute Mikrolage mit direkter S-Bahn-Anbindung

- Gepflegter Zustand nach Sanierung
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Die Immobilie befindet sich in attraktiver und zentraler Lage von Oberasbach, in
gewachsenem Wohnumfeld mit angenehmer Nachbarschaft. Die Umgebung ist
gepragt von gepflegter Wohnbebauung und bietet eine ausgewogene Mischung

aus urbaner Nahe und ruhigem Wohnen.

Einkaufsméglichkeiten 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
zusatzliche Infrastruktur, vielfaltige Einkaufsmdéglichkeiten und ein breites

Freizeitangebot.

Die Nahe zu Grinflachen und Naherholungsgebieten sorgt zudem flir einen hohen

Wohn- und Freizeitwert.

Der Bahnhof Oberasbach (S-Bahn-Linie S4) ist schnell erreichbar und bietet eine

direkte Verbindung nach Nirnberg und Ansbach.

Uber die nahegelegenen BundesstraBen sowie die Siidwesttangente besteht eine
schnelle Anbindung an Flrth, Nirnberg und die umliegenden Stadte. Die

Nurnberger Innenstadt ist in etwa 20 Minuten erreichbar.

Mehrere Buslinien gewahrleisten eine gute Verbindung innerhalb Oberasbachs
sowie in die Nachbarorte. Der Flughafen Nirnberg ist in ca. 25-30 Minuten

erreichbar und unterstreicht die gute Uberregionale Erreichbarkeit.
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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.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168

E-Mail: schwabach@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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