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Zukunftssichere Investition: Vermietetes
Zweifamilienhaus mit stabiler Zukunftsperspektive

Objektnummer: 25248065
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Kl generiertes Homestaging
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KAUFPREIS: 479.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 162,76 m2 « ZIMMER: 6 »+ GRUNDSTUCK: 595 m?
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Auf einen Blick

25248065 479.000 EUR

ca. 162,76 m2 Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Garage Massiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 173.60 kWh/m2a
F
31.05.2035
1969
Gas
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Die Immobilie

Gerne informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T.: 0906 1279973-0

www.von-poll.com
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Die Immobilie
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Eigentiimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschétzung ihrer T.: 0906 1279973-0

Immobilie an.

www.von-poll.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Ein Objekt, das Bestandigkeit und Perspektive vereint — ideal fir Anleger, die auf
Sicherheit, Substanz und Wachstum setzen.

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1969 présentiert sich als wertstabile
und zukunftssichere Kapitalanlage in einer ruhigen, beliebten Wohnlage von Riedlingen.
Das Objekt Giberzeugt durch seine solide Bauweise, zuverlassige Mietertrage und
attraktive Entwicklungsmdoglichkeiten fiir Kapitalanleger mit Weitblick.

Auf einer grof3ziigigen Grundstiicksflache bieten zwei baugleiche, gut geschnittene
Wohnungen mit jeweils ca. 81 m2 Wohnflache ein funktionales und
vermietungsfreundliches Konzept. Beide Einheiten verfiigen tiber einen sonnigen
AulRenbereich — im Erdgeschoss eine Terrasse, im Obergeschoss einen Balkon, jeweils
mit idealer Sudausrichtung.

Die Immobilie ist voll unterkellert und bietet mit dem nicht ausgebauten Dachgeschoss
zusatzliche Potenziale fur zukinftige Nutzungserweiterungen oder Wertsteigerungen. Die
Ausstattung umfasst Kunststofffenster (2001) sowie eine Gas-Zentralheizung (2005).
Eine grof3e Doppelgarage (Baujahr 1997) und eine weitlaufige, gepflasterte Hofeinfahrt
mit weiteren Stellmoglichkeiten ergénzen das Gesamtbild.

Beide Wohnungen sind langfristig und zuverlassig vermietet — das Erdgeschoss seit
2005, das Obergeschoss seit 2006. Die monatliche Kaltmiete betragt jeweils 500 €,
zuziglich 40 € je Garagenstellplatz. Mit einer aktuellen Jahresnettokaltmiete von 12.960
€ bietet das Objekt stabile Ertrage bei weiterem Mietanpassungspotenzial.

Fur Investoren mit Fokus auf Werterhalt, nachhaltige Rendite und mittelfristige
Entwicklungschancen ist dieses Zweifamilienhaus eine tiberzeugende Option. Durch die
Kombination aus solider Vermietungssituation, gepflegtem Zustand und Ausbaureserven
bietet die Immobilie eine sichere Grundlage fir langfristigen Vermégensaufbau — bei
gleichzeitigem Potenzial flr zuklnftige Wertsteigerungen.
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Ausstattung und Detalils

+ vermietetes Zweifamilienhaus

+ Baujahr 1969

+ Zwei baugleiche, gut geschnittene 3,5-Zimmer-Wohnungen a ca. 81,38 m2
+ Balkon bzw. Terrasse mit Stdausrichtung

+ Nicht ausgebautes Dachgeschoss mit Ausbaupotenzial

+ Voll unterkellert, zusatzliche Nutzflachen

+ Kunststofffenster, Baujahr 2001

+ Gas-Zentralheizung, Baujahr 2005

+ Grof3zlgige, gepflasterte Hofeinfahrt

+ Doppelgarage, Baujahr 1997

+ Grol3es, gepflegtes Grundsttick in beliebter Wohnlage

+ Langfristig vermietet — stabile Mieteinnahmen

+ Letzte Mieterh6hungen in 2024

+ Solide Bausubstanz mit Modernisierungs- und Wertsteigerungspotenzial
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Alles zum Standort

Donauwdrth présentiert sich als wirtschaftlich stabile Mittelstadt mit rund 20.000
Einwohnern und einer dynamisch wachsenden, vielfaltigen Bevolkerung. Die Stadt
Uberzeugt durch eine moderne Infrastruktur, die eine hervorragende Lebensqualitat
gewabhrleistet, sowie durch eine starke lokale Wirtschaft mit Schwerpunkten in Luftfahrt,
Automobilzulieferung und Logistik. Die sichere Umgebung und die gute Anbindung an
regionale Verkehrsknotenpunkte, insbesondere die Néhe zu Augsburg und Minchen,
machen Donauwo6rth zu einem attraktiven Standort fir nachhaltige Investitionen. Der
Immobilienmarkt zeichnet sich durch moderate Preise, eine ausgepragte Wertstabilitat,
stabile Nachfrage und geringe Leerstande aus, was eine verlassliche Wertentwicklung
unterstreicht.

Der Stadtteil Riedlingen besticht durch seine familienfreundliche Atmosphare und eine
ausgewogene Altersstruktur, die fir eine stabile und langfristige Nachfrage am
Immobilienmarkt sorgt. Die hohe Sicherheit und die solide Infrastruktur mit gut
ausgebauten Bildungs- und Gesundheitsangeboten schaffen ein Umfeld, das sowohl fiir
Bewohner als auch fir Investoren attraktiv ist. Die gute Anbindung an umliegende Stadte
wie Biberach und Ulm erh6ht zusatzlich die Attraktivitat fir Pendler und sichert eine
konstante Nachfrage nach Wohnraum.

In unmittelbarer Nahe finden sich vielfaltige Annehmlichkeiten, die das Leben in
Donauwdrth bereichern und die Standortqualitat weiter erhéhen. Fir die tagliche
Versorgung stehen mehrere Supermarkte wie Aldi Stid, Netto Marken-Discount und Lidl
in fuBlaufiger Entfernung von etwa 12 bis 16 Minuten zur Verfliigung. Die
Gesundheitsversorgung ist mit der Donau-Ries-Klinik, dem Onkologiezentrum sowie
mehreren Apotheken und Facharztpraxen innerhalb von 16 bis 26 Minuten zu Fuf3
hervorragend gewahrleistet. Bildungsinstitutionen von der Kinderkrippe Storchennest bis
zu weiterfihrenden Schulen sind in einem Umkreis von 5 bis 17 Minuten zu erreichen,
was die Attraktivitat fir Familien und damit die Stabilitdt des Wohnungsmarktes
zusatzlich starkt. Die gute Erreichbarkeit der Bahnhéfe Donauwdrth Gleis 5, 6 und 7 in
etwa 26 Minuten zu Ful® sowie mehrerer Busstationen im Umkreis von 2 bis 5 Minuten
gewabhrleistet eine optimale Anbindung an den regionalen Verkehr.

Diese Kombination aus wirtschaftlicher Stabilitat, ausgepréagter Wertstabilitat, solider
Infrastruktur und nachhaltiger Nachfrage macht Donauwdrth, insbesondere den Staditteil
Riedlingen, zu einem auf3erst attraktiven Investmentstandort. Fir Investoren bietet sich
hier die Chance auf eine verlassliche Wertsteigerung in einem zukunftssicheren Umfeld




mit hoher Lebensqualitat und ausgezeichneter Anbindung.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 173.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldingerstral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +49 9081 - 6042 670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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