Dinkelsbiihl

Attraktive 3-Zimmer-Kapitalanlage mit Sudbalkon und
durchdachtem Grundriss

Objektnummer: 26208896

KAUFPREIS: 138.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 61.99 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26208896 138.000 EUR

ca. 61.99 m? Etagenwohnung

3 Kauferprovision 3,57

9 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1962 2020

renovierungsbeddrftig

Massiv
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Verbrauchsausweis
147.4 KWh/m?a
17.03.2036
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Ol
1962
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive Etagenwohnung mit einer Wohnfldche von ca. 61,99 m? bietet lhnen
die Moglichkeit, in eine gefragte Wohnlage zu investieren. Das im Jahr 1962 errichtete
Haus befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand und wurde fortlaufend
modernisiert, zuletzt im Jahr 2020. Die Immobilie ist derzeit vermietet und verspricht
aufgrund ihrer Eigenschaften zuverlassige sowie gut kalkulierbare Mieteinnahmen und
die Moglichkeit einer erhdhten Abschreibung durch ein Restwertgutachten.

Die Wohnung verfligt Gber drei Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer und ein
Badezimmer. Der durchdachte Grundriss sorgt fur eine funktionale Raumverteilung,
wodurch sich die Wohnflache optimal ausnutzen lasst. Das Objekt bietet einen
praktischen Eingangsbereich, von dem aus samtliche Raume erschlossen werden
konnen. Die Diele ist hell und bietet zusatzliche Stellflache.

In der Kliche erwartet Sie eine zeitlose Ausstattung mit Einbaukichenschranken in
sowie viel Stauraum fur Kiichenutensilien. Ein groBes Fenster sorgt fur
Lichtverhaltnisse und eine angenehme Atmosphare beim Kochen, die Kiiche ist zudem
mit einer Waschmaschine ausgestattet.

Das Badezimmer ist mit einer Badewanne, Waschbecken und Tageslichtfenster
ausgestattet. Die fliesenbedeckten Wande im klassischen Stil unterstreichen die
Funktionalitat des Bades. Zudem bietet das Bad ausreichend Mdglichkeiten fiir
Stauraum und Ablageflachen.

Ein besonderes Highlight der Wohnung ist der groBe, nach Slden ausgerichtete
Balkon. Dieser ist teilweise verglast und Uberdacht, sodass er wetterunabhangig
genutzt werden kann. Die Aussicht in den griinen Innenhof schafft eine angenehme,
private Atmosphare und bietet Raum zum Entspannen.

Das Wohnzimmer ist groBzlgig geschnitten und durch bodentiefe Fenster
lichtdurchflutet. Der direkter Zugang zum Balkon sorgt flir ein angenehmes
Raumgefunhl. Die beiden Schlafzimmer sind ebenfalls freundlich geschnitten und
verflgen jeweils Uber groBe Fenster, sodass sie als Schlaf- oder Arbeitszimmer flexibel
genutzt werden kdnnen. Einer der Raume ist aktuell mit einem geraumigen
Kleiderschrank und Einzelbett ausgestattet.

Das Geb&ude wird zentral liber eine Olheizung beheizt, was fiir eine gleichmaBige
Warmeverteilung sorgt. Die Ausstattungsqualitat entspricht einem normalen Standard.
Der Zustand der Wohnung ist renovierungsbediirftig, was individuelle
Gestaltungsmoglichkeiten flr den zukinftigen Eigentimer offenlasst.




In den vergangenen Jahren wurden diverse Modernisierungen am Objekt
durchgefiihrt, wodurch die Substanz insgesamt einen gepflegten Eindruck vermittelt.
Die attraktive Lage, das angenehme Wohnumfeld und das Potenzial fiir erhohte
Abschreibung machen diese Immobilie zu einer interessanten Option fur Investoren.

Vereinbaren Sie gerne einen individuellen Besichtigungstermin, um sich einen eigenen
Eindruck von den Mdglichkeiten dieser Wohnung zu verschaffen. Wir freuen uns auf
Ihre Kontaktaufnahme!
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzahlung:

- Ca. 62m? Wohnflache

- Schoner, groBer Sudbalkon

- Drei Zimmer

- Durchdachter Grundriss

- Gepflegtes Gesamtbild

- Gesuchte Lage

- Erhdhte Abschreibung durch Restwertgutachten

- Solide Mieteinnahmen

- Diverse Modernisierungen in den vergangenen Jahren durchgefiihrt

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser rentablen Kapitalanlage mit
zuverlassigem Mieter und erhdhter Abschreibung. Investieren Sie in 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

Dinkelsbuhl besticht als eine kleine, stabile Stadt mit rund 12.260 Einwohnern, die
durch ihre ausgewogene Bevdlkerungsstruktur und moderate Entwicklung seit 2011
Uberzeugt. Die Stadt bietet eine solide Infrastruktur 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 groBerer Metropolregionen, was
Dinkelsbuhl zu einem vielversprechenden Standort mit moderatem
Wachstumspotenzial macht.

Die vielfaltigen Annehmlichkeiten der Stadt sind optimal erreichbar und unterstreichen
die Lebensqualitat fir Bewohner und Investoren gleichermaBen. In fuBlaufiger
Entfernung finden sich zahlreiche Freizeitmoglichkeiten, darunter gepflegte Parks und
Sportanlagen, die in nur wenigen Minuten zu erreichen sind. Das kulturelle Angebot
wird durch den nahegelegenen Konzertsaal und das Kunstgewolbe erganzt, die in etwa
14 Minuten zu FuB erreichbar sind und das urbane Flair der Stadt bereichern. Fur die
tagliche Versorgung stehen mehrere Supermarkte und Einkaufsmaoglichkeiten wie
EDEKA Miuller und Rewe innerhalb von 13 bis 21 Minuten zu FuB zur Verfligung,
erganzt durch eine Auswahl an Cafés und Restaurants, die das gastronomische
Angebot abrunden.

Die exzellente Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ein weiterer Pluspunkt: So
sind Busstationen wie ,Am Anger"” und ,Segringen Abzweigung” in etwa 9 Minuten zu
FuB erreichbar, wahrend der Bahnhof Dinkelsbihl in rund 21 Minuten zu FuB erreichbar
ist und eine direkte Verbindung zu regionalen Bahnlinien bietet. Diese Infrastruktur
gewabhrleistet eine optimale Erreichbarkeit und macht die Lage besonders attraktiv fur
eine stabile und nachhaltige Wertentwicklung.

Fir den Investor bietet Dinkelsbihl somit eine ideale Kombination aus sicherer,
konservativer Investitionsumgebung, solider Infrastruktur und stetiger Nachfrage durch
eine wohlhabende Klientel, die das hochwertige Landleben schatzt. Die Lage
Uberzeugt durch ihre Balance aus Ruhe, guter Erreichbarkeit und einem vielfaltigen
Angebot an Annehmlichkeiten — eine hervorragende Basis flr eine langfristig
wertbestandige Kapitalanlage.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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