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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie.

T.: 08331 - 49 84 88 0
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentliimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T: 08331 - 49 84 88 0
Immobilie an.




VON POLL
‘ IMMOBILIEN

Gerne schicken wir
Ihnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.de
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Attraktives Renditeobjekt mit langfristiger Vermietung — Giber 8 % Rendite!

Das Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1910 bietet rund 201 m2? Wohnflache auf einem 457
m?2 Grundsttick und stellt eine robuste Grundlage fiir nachhaltige Ertragsstrategien dar.
Die klare Struktur des Objekts ermoglicht flexible Nutzungskonzepte und zusatzliche
Entwicklungspotenziale fur Kapitalanleger.

Die Immobilie wurde 2015 umfassend modernisiert — inklusive Heizung, Béden und
Badezimmer. Insgesamt 7 Zimmer, 3 Schlafzimmer und 3 Bader ermdglichen eine
flexible Nutzung, z. B. fir Mehrgenerationen oder zwei getrennte Wohneinheiten.

Besonderes Highlight: Seit Gber 10 Jahren zuverlassig an das Landratsamt vermietet —
mit einer attraktiven Rendite von Uber 8 %. Damit geniel3en Investoren planbare
Einnahmen und minimierten Verwaltungsaufwand.

Die ruhige, zentrale Lage mit guter Infrastruktur unterstreicht die Nachhaltigkeit dieser
Kapitalanlage.

Fazit:
Ein modernisiertes, langfristig vermietetes Zweifamilienhaus mit berdurchschnittlicher
Rendite — eine seltene Gelegenheit flr Investoren mit Fokus auf Sicherheit und Ertrag.

Wenn Sie eine zuverlassige und renditestarke Immobilie suchen, empfehlen wir Thnen
eine Besichtigung vor Ort, um sich selbst von diesem Haus zu tberzeugen.
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Die Immobilie weil3t folgende Ausstattung auf.
Haus allgemein:

- Erd-, Ober- und Dachgeschoss

- Massivbauweise

- Zweifachverglaste Kunststoff- und Holzfenster
- Gas-Zentralheizung

- Garage

Erdgeschoss:

- Ess- und Kochzimmer

- Badezimmer

- zwei Schlafzimmer

- Technikraum

- Hauswirtschaftsraum

- Werkstatt

- Bodenbelag aus Fliesen und Laminat
Obergeschoss:

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Kiiche

- Speisekammer

- Esszimmer

- Badezimmer

- Wintergarten

- Bodenbelag aus Fliesen und Laminat
Dachgeschoss:

- zwei Zimmer

- Badezimmer

- Bodenbelag aus Fliesen und Laminat
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Der staatlich anerkannte Kneippkurort Bad Gronenbach liegt malerisch im Unterallgau
zwischen Memmingen und Kempten, eingebettet in eine sanft hiigelige
Voralpenlandschaft. Die Umgebung zeichnet sich durch weite Wiesen und Walder sowie
einen beeindruckenden Blick auf die Allgduer Alpen aus. Das Ortszentrum bietet eine
gelungene Mischung aus traditionellem Charme und moderner Infrastruktur mit
vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomiebetrieben, Cafés sowie medizinischen
und kulturellen Einrichtungen.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die Autobahn A7 ist der Ort optimal an
das regionale und Uberregionale StralRennetz angebunden. Von der Autobahnausfahrt
sind es nur etwa drei Kilometer bis in die Ortsmitte. Die benachbarten Stadte
Memmingen (ca. 15 Minuten) und Kempten (ca. 20 Minuten) sind somit schnell
erreichbar.

Fur Bahnreisende befindet sich der Bahnhof Bad Gronenbach im drei Kilometer vom
Zentrum entfernten Ortsteil Thal an der Strecke Ulm—Oberstdorf. Von dort aus besteht
eine bequeme Verbindung per Ruftaxi, Rufbus oder Flexibus direkt in den Ort. Alternativ
kann auch der Bahnhof Memmingen genutzt werden. Von dort fahrt der Linienbus 956
regelméanig tber Woringen nach Bad Gronenbach und bedient dabei die Ortsmitte sowie
die VAMED-KIliniken.

Der Allgau Airport Memmingen liegt nur etwa 20 Kilometer entfernt und bietet schnelle
internationale Flugverbindungen. Vom Flughafen aus gibt es eine Shuttleverbindung zum
Memminger Bahnhof. Von dort aus ist die Weiterreise nach Bad Gronenbach
unkompliziert moglich.

Durch die Kombination aus naturnaher Lage, sehr guter Verkehrsanbindung und
hochwertiger Infrastruktur bietet Bad Gronenbach eine ideale Balance zwischen ruhigem
Landleben und urbaner Erreichbarkeit.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 22.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 249.53 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1910.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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André Steidle

Rolmarkt 2, 87700 Memmingen
Tel.: +49 8331 -4984880
E-Mail: memmingen@von-poll.com

www.von-poll.com
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