VON POLL

Schwabach

Wohn- und Geschaftshaus mit Ausbaupotenzial im
Herzen von Schwabach

VP azonosité: 26431022

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON ECTL

VETELAR: 1.550.000 EUR + HASZNOS LAKOTER: ca. 844 m? « SZOBAK: 37 ¢ FOLDTERULET: 560 m?2

www.von-poll.com
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Attekintés

26431022 1.550.000 EUR

ca. 844 m2 Kauferprovision
betréagt 4,99 % (inkl.

Nyeregteto MwsSt.) des

37 beurkundeten

12 Kaufpreises

Részleges Felgjitott
Sziléard

ca. 116 m2

ca. 187 m2

ca. 1031 m2
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Attekintés: Energia adatok

Egyszintes futési A rendelkezések
rendszer szerint nem kotelezo
Gaz
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’ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung lhrer
Immobilie an und Ubernehmen gerne den Verkauf oder die Vermietung lhrer Inmobilie.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns 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
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

£ 4 3 berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget ' E;&;f%;:-mjg
berechnen und die passende : | s -,i?‘t
Finanzierungslosung ermitteln. Hodr o
; s
EEEES
www.von-poll.com/finanzieren . ]

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?

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

www.home.von-poll.com
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Az elso benyomas

Inmitten der historischen Altstadt von Schwabach befindet sich dieses attr aktive Wohn- und
Geschaftshausim Ensemblebereich.

Die hervorragende | nnenstadtlage ver bindet urbanes L eben mit kurzen Wegen zu
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, offentlichen Verkehrsmitteln sowie sdmtlichen
Einrichtungen destéglichen Bedarfs. Entsprechend hoch und nachhaltig ist die Nachfrage
nach Wohn- und Gewer beflachen an diesem Standort.

Die Liegenschaft besteht aus einem Haupthaus mit acht Wohneinheiten und einer

Gewer beeinheit sowie einem Nebengebaude mit drei weiteren Wohnungen. Dar Uber hinaus
bieten eine leer stehende Wohnung sowie ein zweigeschossiges Atelier im Hinterhof attraktive
Ausbau- und Entwicklungsmoglichkeiten. Das Objekt stellt damit eine inter essante

K apitalanlage mit stabilen Mieteinnahmen und zusatzlichem Wertsteiger ungspotenzial dar.

Bebauung und Aufteilung
Haupthaus

Wohnung 1: ca. 105 m?2

Wohnung 2: ca. 103 m?

Wohnung 3: ca. 70 m?

Wohnung 4: ca. 98 m?

Wohnung 5: ca. 65 m?2

Wohnung 6: ca. 66 m2

Wohnung 7: ca. 54 m?

Wohnung 8: ca. 40 m2 — der zeit leer stehend und renovierungsbedirftig

L adenflache: ca. 71 m2—aktuell ver mietet
Nebengebaude

Wohnung 9: ca. 67 m2

Wohnung 10: ca. 88 m2

Wohnung 11: ca. 88 m2

Ausbau- und Entwicklungspotenzial

Neben den bereits ver mieteten Einheiten verfigt die Immobilie Uber attraktive




Entwicklungsmoglichkeiten. Die leer stehende Wohnung mit ca. 40 m2 bietet nach einer
Renovierung zusatzliches Ver mietungspotenzial.

Ein besonderes Highlight stellt das zweigeschossige Atelier im Hinterhof mit einer Flache
von ca. 116 m2 dar. Je nach baurechtlichen Voraussetzungen er 6ffnet sich hier die

M 6glichkeit, weiteren hochwertigen Wohn- oder Arbeitsraum zu schaffen und den Ertrag
der Liegenschaft nachhaltig zu steigern.

Aktuell belaufen sich diejahrlichen Einnahmen auf 75.000 Euro. Zusatzlich realisierbar
waéren ca. 15.000 Eur o, durch moder aten Aufwand. Die Nutzflachen oder
Mietsteiger ungspotential sind dabei nicht eingerechnet.

Siewuinschen eine Besichtigung vor Ort, rufen Sie unsbitte jeder zeit gerne an!
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Részletes felszer eltseg

Aktuell vermietet:

- 10 Wohnungen

- 1 Ladeneinheit

- 875 m2 vermietete Flache

Ausbaur eserve mit Vermietungspotenzial

- 1 Atelier auf 2 Etagen mit 116m?2

- 1 Wohnung mit 40m2 - der zeit leer stehend und renovierungsbedur ftig
- Gewolbekeller

- Ensembleschutz - daher kein Energieausweis

- Brauerei - und Schankrecht auf der Immobilie

- sehr zentrale Innenstadtlage - super Vermietbarkeit
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Minden a helyszinrol

DieImmobilie befindet sich in einer aul3er st attraktiven, innenstadtnahen Wohnlage von
Schwabach und verbindet urbanes Wohnen mit kurzen Wegen sowie einer hohen

L ebensqualitat. Die historische Altstadt mit ihrem charmanten Flair, zahlreichen Cafés,
Restaurants, Backereien, Einkaufsmoglichkeiten und dem beliebten Wochenmarkt ist
bequem fuRlaufig erreichbar. Auch Arzte, Apotheken, Banken sowie samtliche
Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Umgebung.

Familien profitieren von der Nahe zu Kindergarten, Grundschulen und weiter flilhrenden
Schulen. Erganzt wird das attraktive Wohnumfeld durch den nahegelegenen Stadtpark, die
Schwabach sowie zahlreiche Rad- und Spazierwege, die vielfaltige M 6glichkeiten zur
Erholung und Freizeitgestaltung bieten. Sportvereine, Fitnessstudios sowie ein
abwechslungsr eiches Kultur- und Veranstaltungsangebot unter streichen die hohe Wohn-
und L ebensqualitat.

Auch die Verkehrsanbindung Uiber zeugt auf ganzer Linie. M ehrere Bushaltestellen sind
bequem zu Fuld erreichbar und gewahrleisten eine schnelle Verbindung innerhalb
Schwabachs sowie zum Bahnhof mit regelmafigen Regionalbahn- und S-Bahn-
Verbindungen in Richtung NUrnberg und Roth. Mit dem Pkw gelangen Sie in wenigen
Minuten zur Bundesstraf3e B2 sowie zur Autobahn A6 mit direkter Anbindung an die A9
und A3. Dadurch sind die Nurnberger Innenstadt, die Messe sowie der Flughafen in kur zer
Zeit erreichbar.

Die Kombination aus zentraler Lage, hervorragender Infrastruktur, kurzen Wegen und
einer ausgezeichneten Anbindung macht diesen Standort besonder s attr aktiv — sowohl fir
Eigennutzer alsauch fir Kapitalanleger.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Jorg Muskat

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

www.von-poll.com
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