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Sulzbach am Main

Kapitalanlage mit langjahriger Mieterin — gepflegte
Dachgeschosswohnung mit Balkon & Stellplatzen
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Balkon 50%
2.88 (5.75) m?

Schlafzimmer

Wohn- und Esszimmer
29.35 m?
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Diese gepflegte Dachgeschosswohnung in einem im Jahr 1994 errichteten M ehrfamilienhaus
stellt eineinteressante | nvestitionsmoglichkeit fir Kapitalanleger dar. Auf rund 54,04 m2
Wohnflache Uberzeugt die Wohnung durch einen funktionalen Grundriss, einen guten
Pflegezustand sowie eine langfristig gesicherte Vermietung.

Die Wohnung verfigt Giber zwei gut geschnittene Zimmer, bestehend aus einem
Schlafzimmer und einem Wohnber eich mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten. Besonders
attraktiv ist der Balkon, der von beiden Zimmern aus zuganglich ist und den Wohnraum
angenehm erweitert.

Das Badezimmer présentiert sich gepflegt und funktional. Beheizt wird die Wohnung tGber
eine zentrale Olheizung. Zusatzlich wurden im Jahr 2025 ber eits neue Dachfenster mit
integriertem Sonnenschutz montiert, wodurch die Wohnqualitat weiter gesteigert und der
Werterhalt der Immobilie unterstitzt wird.

Zum Angebot gehoren zwel Pkw-Stellplatze sowie ein separater Kellerraum. Eine
gemeinschaftliche Waschkliche steht den Bewohnern ebenfalls zur Verfligung und ergénzt
das praktische Gesamtangebot.

Die Wohnanlage befindet sich insgesamt in einem sehr gepflegten Zustand. Regelmalige
I nstandhaltungsmafRnahmen und die sor gféltige Pflege der Gemeinschaftsflachen tragen
nachhaltig zum Werterhalt der Immobilie bei.

Die Wohnung ist seit dem Jahr 2001 an eine zuverlassige Mieterin vermietet. Das bestehende
Mietver haltnis soll fortgefiihrt werden, weshalb sich das Angebot ausdr ticklich an
Kapitalanleger richtet. Eine kurzfristige Eigennutzung ist nicht vor gesehen. Investoren
profitieren von einer etablierten Vermietungssituation, einer gewachsenen Mieter struktur
sowie einer langfristig orientierten Anlageper spektive.

Sie haben Inter esse diese vielver sprechende I nvestition mit viel Potenzial und Char me besser
kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf Ihre Kontaktaufnahme!
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+ zwel Zimmer mit Balkon

+ zwei Stellplatze

+ Kellerraum

+ Waschkiche

+ neue Dachfenster mit Sonnenschutz (2025)

+ Gesamtimmobilie und Aul3enanlagen sehr gepflegt
+ vermietet zu € 482,- kalt

uvm.
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Sulzbach am Main présentiert sich als eine wohlhabende und familienorientierte Gemeinde
im Landkreis Miltenberg, Bayern, die durch ihre exzellente Anbindung an Aschaffenburg
und das wirtschaftsstarke Rhein-Main-Gebiet besticht. Die Stadt tiberzeugt mit einer
stabilen Eigenttimerstruktur, einem Uberwiegenden Bestand an Einfamilienh&usern sowie
einer hochwertigen Infrastruktur, die sowohl Ruhe als auch eine schnelle Erreichbarkeit
urbaner Zentren vereint. Die verkehrstechnische Anbindung ist durch Regionalbahn, S
Bahn und Autobahnen wie die A3 und B469 hervorragend ausgebaut, was Sulzbach am
Main zu einem begehrten Standort fur Pendler und I nvestoren macht. Die Nachfrage nach
Wohnraum wird durch die attraktive Kombination aus naturnaher Lage und
wirtschaftlicher Nahe nachhaltig gestiitzt, was sich in einer stabilen Wertentwicklung und
moder atem Wachstum des I mmobilienmar ktes wider spiegelt.

Die Gemeinde bietet eine ausgewogene | nfrastruktur, die sowohl Grundver sorgung alsauch
vielfaltige Bildungsmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe umfasst. Die Néhe zu
Aschaffenburg erweitert das Angebot an weiter fihrenden Schulen und Hochschulen,
wahrend die lokale Versorgung mit Kindergarten und Grundschulen innerhalb von wenigen
Gehminuten erreichbar ist. Flr Investoren ist diesein entscheidender Vorteil, da dieLage
sowohl fur Familien als auch fur Berufstétige hdchste L ebensqualitat garantiert und somit
eine bestandige Nachfrage sichert.

Das Angebot an Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten in Sulzbach am Main ist vielfaltig
und hochwertig. In nur wenigen Minuten erreichen Sie mehrere Sportanlagen und
Spielplatze, die ein aktives und gesundes L eben fordern. Die gr inen Parkanlagen und
kulturellen Treffpunkte wie das Haus der Begegnung schaffen eine lebendige
Gemeinschaftsatmosphéare. Einkaufsmdglichkeiten von Supermérkten wieLidl, ALDI Std
und REWE sind bequem innerhalb von 15 bis 16 Minuten zu Fuld erreichbar, ergénzt durch
kleinere Fachgeschéfte und den Weltladen, die eine angenehme Nahver sor gung
gewahrleisten. Die medizinische Versorgung ist durch Arztpraxen, Apotheken und
Zahnarztein fulllaufiger Entfernung optimal abgedeckt. Die Anbindung an den &ffentlichen
Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien mit Haltestellen in nur 2 bis 3 Minuten Ful3weg
sowie den Regionalbahnhof Sulzbach am Main, der in etwa 16 Minuten zu Fuld erreichbar
ist, besonders komfortabel. Auch der Verkehrslandeplatz Aschaffenburgist in kurzer
Fahrdistanz erreichbar und erweitert die M obilitatsoptionen.

Fur den Investor bietet Sulzbach am Main ein attraktives Umfeld mit stabilen
Rahmenbedingungen und einem limitierten, qualitativ hochwertigen mmobilienangebot.
Die Kombination aus solider Infrastruktur, hervorragender Verkehrsanbindung und einer




familienfreundlichen, griinen Wohnlage schafft eine nachhaltige
Wertsteiger ungsper spektive. Die Lage im dynamischen Rhein-M ain-Pendlerraum, gepaart
mit der ruhigen und sicheren Umgebung, macht Sulzbach am Main zu einer erstklassigen
Wahl fur langfristige und wertstabile Wohninvestments.
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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.
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Alexander Rauh

Sandgasse 42, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +496021 - 44 45970
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com
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