Dinkelsbiihl

Vermietete 3-Zimmer-Wohnung mit Stidbalkon und
attraktivem Renditepotenzial

Objektnummer: 26208895

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 147.188 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 49,62 m2 ¢ ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26208895 147.188 EUR

ca. 49,62 m2 Etagenwohnung

2 K&uferprovision betr &gt

1 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1962 2020

renovierungsbedirftig
Massiv
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol Verbrauchsausweis
17.03.2036 147.40 kWh/mza
ol E

1962
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Grundrisse

Schlafen
14,50 m?

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fir die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Diese Wohneinheit prasentiert sich mit einer Wohnflache von etwa 49,62 m2 und bietet
insgesamt zwei Zimmer, darunter ein Schlafzimmer und ein Badezimmer. Die Immobilie
befindet sich im Ober geschoss einesim Jahr 1962 fertiggestellten M ehrfamilienhauses und
stellt eine attraktive M églichkeit fir Anleger dar, die Wert auf stabile und planbare
Mieteinnahmen legen.

Das Gebaude wurde im Laufe der Jahre regelmaiig modernisiert, zuletzt im Jahr 2020.
Hierdurch wurden stetig Verbesser ungen am Objekt vorgenommen, ohne den
ursprunglichen Charme des Hauses zu verlieren. Der Zustand der Wohnung ist gepflegt.

Zu den besonderen Ausstattungsmerkmalen zahlt ein grof3zlgiger Stidbalkon, der sonnige
Stunden im Freien ermoglicht und sich ideal fir entspannte Pausen anbietet. Das
Gesamtbild der Immobilie wirkt ebenfalls gepflegt und spricht sowohl Eigennutzer als auch
Investoren an. Die Lage der Wohnung ist besonder s gefragt, was nicht zuletzt zu einer
nachhaltigen Vermietbarkeit beitragt.

Die solide Mieteinnahme wird durch einen zuverlassigen Mieter untermauert. Besonders
hervorzuheben ist die M 6glichkeit der erhéhten Abschreibung, diedurch ein
Restwertgutachten ermdoglicht wird. Damit konnen steuerliche Vorteilerealisiert werden,
was das Objekt fur Kapital orientierte Kaufer zusatzlich interessant macht.

Die Wohnung wird zentral (iber eine Olheizung ver sor gt, welche fiir angenehme
Temperaturen und ein behagliches Wohnklima sorgt. Die Ausstattungsqualitat ist als
normal einzustufen, wobei ber eits zahlreiche M oder nisierungen erfolgt sind, was den
Werterhalt der Immobilie auf lange Sicht sicherstellt.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Ca. 50m2 Wohnflache

- Schoner, grol3er Stidbalkon

- Zwei Zimmer

- Gepflegtes Gesamtbild

- Gesuchte Lage

- Erhohte Abschreibung durch Restwertgutachten

- Solide Mieteinnahmen

- Diverse M oder nisierungen in den vergangenen Jahren durchgefiihrt

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser rentablen Kapitalanlage mit zuverlassigem
Mieter und erhohter Abschreibung. Investieren Siein sichere Werte und kalkulieren Sie mit
stabilen und planbaren Einnahmen. Wir freuen uns auf lhre 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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Sonstige Angaben

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
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