Dinkelsbiihl

M oder ne Dachgeschosswohnung mit traumhaftem
Ausblick - rentabel vermietet!
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Auf einen Blick

26208898
ca. 38 m?
1

1

1

1992

1 x Freiplatz, 8000
EUR (Verkauf)

105.000 EUR
Dachgeschoss

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

2020
M assiv
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol VERBRAUCH
147.40 kWh/m?2a
17.03.2036
- E
ol
1962
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Die hier angebotene Dachgeschosswohnung préasentiert sich als eine attraktive

I nvestitionsmaglichkeit mit stabilen Rahmenbedingungen und Uber zeugenden
Ausstattungsmerkmalen. Sie befindet sich in einem im Jahr 1962 er bauten
Mehrfamilienhaus, das sich durch ein gepflegtes Gesamthild sowie durch diverse, in den
letzten Jahren durchgefihrte Modernisierungen auszeichnet. Die Immobilie wur de zuletzt
im Jahr 2020 moder nisiert und bietet daher eine solide Basis bel fortlaufendem
Anpassungsbedarf, da sie sich derzeit in einem renovier ungsbedir ftigen Zustand befindet.

Mit einer Wohnflache von ca. 38 m2 verteilt sich das Raumangebot dieser Wohnung auf ein
grof3ziigig geschnittenes Zimmer, eine separ ate K tiche sowie ein Badezimmer. Der
durchdachte Grundriss schafft eine effiziente Raumaufteilung und beglnstigt sowohl die
Nutzung als Singlewohnung als auch als Apartment fiir Pendler. Im Hauptwohnraum sind
grof3zugige Fensterflachen mit Blick ins Gruneintegriert, diefur einen angenehmen
Lichteinfall sorgen und den Raum freundlich wirken lassen. Die Zone zum Schlafen ist
optisch durch Farbgestaltung und M 6blierung vom Wohnber eich abgegrenzt, was zu einem
harmonischen Gesamteindruck beitragt.

Das Badezimmer ist mit einer Badewanne sowie einem Tageslichtfenster, dassich in der
Dachschrage befindet, ausgestattet. Hier bietet sich ein modern gefliestes Ambiente mit
ausreichend Platz fiir eine Waschmaschine —ein Pluspunkt fir zusatzlichen Komfort und
Selbststandigkeit im Alltag. Die separate Kiiche verfugt Uber helle Einbauten und eine
moder ne Elektr oausstattung, sodass hier auf kompaktem Raum alles geboten ist, was zum
taglichen Kochen bendétigt wird.

Ein besonderes Highlight der Wohnung ist der grof3e Stiidbalkon. Mit einem hochwertigen
Holzbelag und einer stabilen Uber dachung ausgestattet, er 6ffnet sich von hier aus ein weiter
Blick Uber die Nachbarschaft und die umliegenden Déacher. Der Balkon bietet geniigend
Platz fr eine Sitzgruppe und ladt zu entspannten Stunden im Freien ein.

Die technische Ausstattung umfasst eine zentral gesteuerte Olheizung, wodur ch auch in den
Uber gangszeiten eine zuver lassige und gleichmaRige Beheizung gewahr leistet ist. Ein
Stellplatzist im Angebot enthalten und erméglicht das bequeme Parken vor Ort. In der
gefragten Lage profitieren Bewohner zudem von einer guten Anbindung und den
Annehmlichkeiten der umliegenden I nfrastruktur.

Weitere Vorteile ergeben sich durch ein vom Sachver stdndigen er stelltes Restwer tgutachten,
das eine erhohte Abschreibung fir Kapitalanleger ermdglicht. Die Wohnungist aktuell




vermietet und bietet solide Mieteinnahmen mit planbaren Per spektiven.

Abschlief3end unter streichen zahlreiche kleine Details, wie liebevoll integrierte
Stauraumldsungen und ein einladender Zustand der Gemeinschaftsber eiche, das
Gesamtpaket dieser Immobilie. Uber zeugen Sie sich selbst von den Vorteilen vor Ort —wir
freuen unsauf Ihre Anfrage und beraten Sie gerne umfassend zu diesem Angebot.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:
Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Ca. 38m2 Wohnflache

- Schoner, groRRer Stdbalkon

- Ein Zimmer, Kiiche, Bad

- Durchdachter Grundriss

- Gepflegtes Gesamtbild

- Gesuchte Lage

- Erhohte Abschreibung durch Restwertgutachten

- Solide Mieteinnahmen

- Diverse M oder nisierungen in den vergangenen Jahren durchgefiihrt

- Stellplatz

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser rentablen K apitalanlage mit zuverlassigem
Mieter und erhohter Abschreibung. Investieren Siein sichere Werte und kalkulieren Sie mit
stabilen und planbaren Einnahmen. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und die gemeinsame
Besichtigung vor Ort.
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Alles zum Standort

Dinkelsbihl besticht als eine kleine, stabile Stadt mit rund 12.260 Einwohnern, die durch
ihre ausgewogene Bevolker ungsstruktur und moder ate Entwicklung seit 2011 Uiber zeugt. Die
Stadt bietet eine solide I nfrastruktur mit gutem Zugang zu regionalen Gesundheits- und
Bildungseinrichtungen sowie einer hervorragenden Anbindung an Autobahnen und
Bahnlinien. Diese Kombination schafft ein attraktives Umfeld fir langfristige
Immobilieninvestitionen, die von stabilen Wertsteigerungen zwischen 3 und 5 % jahrlich
profitieren. Die Preise fir Einfamilienhauser liegen mit 3.500 bis 5.000 Euro pro
Quadratmeter deutlich unter den Niveaus gr 63erer M etropolregionen, was Dinkelsbihl zu
einem vielver sprechenden Standort mit moder atem Wachstumspotenzial macht.

Dievielfaltigen Annehmlichkeiten der Stadt sind optimal erreichbar und unterstreichen die
L ebensqualitat fur Bewohner und I nvestoren gleichermal3en. In fuldlaufiger Entfernung
finden sich zahlreiche Freizeitmoglichkeiten, darunter gepflegte Parksund Sportanlagen, die
in nur wenigen Minuten zu erreichen sind. Das kulturelle Angebot wird durch den
nahegelegenen Konzertsaal und das K unstgewdlbe erganzt, diein etwa 14 Minuten zu Ful3
erreichbar sind und das urbane Flair der Stadt bereichern. Fir dietagliche Versorgung
stehen mehrere Super mérkte und Einkaufsmoglichkeiten wie EDEKA Mller und Rewe
innerhalb von 13 bis21 Minuten zu Fuld zur Verfligung, erganzt durch eine Auswahl an
Cafésund Restaurants, die das gastronomische Angebot abrunden.

Die exzellente Anbindung an den dffentlichen Nahverkehr ist ein weiterer Pluspunkt: So
sind Busstationen wie,, Am Anger“ und , Segringen Abzweigung* in etwa 9 Minuten zu Ful
erreichbar, wahrend der Bahnhof Dinkelsbihl in rund 21 Minuten zu Fuld erreichbar ist
und einedirekte Verbindung zu regionalen Bahnlinien bietet. Diese Infrastruktur
gewahrleistet eine optimale Erreichbarkeit und macht die L age besonder s attraktiv fir eine
stabile und nachhaltige Wertentwicklung.

FUr den Investor bietet Dinkelsbihl somit eineideale Kombination aus sicherer,
konservativer Investitionsumgebung, solider Infrastruktur und stetiger Nachfrage durch
eine wohlhabende Klientel, die das hochwertige L andleben schéatzt. Die L age Uber zeugt
durch ihre Balance aus Ruhe, guter Erreichbarkeit und einem vielfaltigen Angebot an
Annehmlichkeiten — eine hervorragende Basis fur einelangfristig wertbestéandige
Kapitalanlage.
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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:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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