Freital

Bezugsfreie 3-Zimmer-Wohnung in zentraler Lage

Objektnummer: 26441039

KAUFPREIS: 159.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 77 m? « ZIMMER: 3




Objektnummer: 26441039 - 01705 Freital

@ Auf einen Blick

@© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@© Crundrisse

@© Ein erster Eindruck

© Ausstattung und Details

@ Alles zum Standort

@© Sonstige Angaben

@© Ansprechpartner




Objektnummer: 26441039 - 01705 Freital

Auf einen Blick

26441039 159.000 EUR
ca.77 m? Etagenwohnung
3 Kauferprovision

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

2017

1905

gepflegt

Massiv
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Bedarfsausweis
Gas 57.3 kWh/m?a
B
03.01.2032
1905
Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese bezugsfreie 3-Zimmer-Dachgeschosswohnung bietet auf ca. 77 m* Wohnflache
eine attraktive Kombination aus groBzligigem Wohnen, bereits erfolgten
Modernisierungen und interessanten Perspektiven fur Eigennutzer und Kapitalanleger.
Der groBzlgige Balkon erweitert den Wohnbereich um einen wertvollen privaten
AuBenbereich und bietet zusatzlichen Raum zum Entspannen und Verweilen. Die
Dachgeschosslage sorgt flir ein angenehmes und privates Wohngefiihl. Die Wohnung
verfugt Uber eine eigene Gas-Etagenheizung mit separatem Gaszahler. Dadurch wird
der individuelle Gasverbrauch der Wohnung separat erfasst und eine eigenstandige
Steuerung der Heizkosten ermdglicht.

In den vergangenen Jahren wurde bereits umfangreich in die Wohnung und das
Gebaude investiert. 2017 wurden die Kunststoff-Isolierglasfenster erneuert. Zur
StraBenseite sind diese 3-fach verglast und bieten damit eine besonders gute
Larmabschirmung. Ebenfalls 2017 wurden wesentliche Bestandteile der
Heizungsanlage erneuert sowie Tlren und Bodenbelage modernisiert. Im
Schlafzimmer wurde 2026 zudem ein neuer Heizkorper installiert. Auch am Gebaude
wurden wichtige MaBnahmen umgesetzt: 2022 wurde der Dachbelag erneuert, 2023
erfolgte ein neuer Fassadenanstrich.

Flr Eigennutzer bietet die Wohnung mit drei Zimmern und ca. 77 m? eine gut nutzbare
Wohnflache fir Paare oder Familien. Der groBziigige Balkon schafft zusatzlichen
Freiraum und macht die Wohnung auch fiir den privaten Lebensmittelpunkt attraktiv.
Dieser wurde 2024 angebaut.

Neben der Eigennutzung bietet die Wohnung eine interessante
Vermietungsperspektive. Bei einer moglichen monatlichen Kaltmiete von ca. 700 €
ergibt sich eine Jahresnettokaltmiete von rund 8.400 €. Auf Basis des vorgesehenen
Kaufpreises entspricht dies einer Bruttomietrendite von ca. 5 %.

Damit bietet die Immobilie Kapitalanlegern die Mdglichkeit, in eine bereits
modernisierte und bezugsfreie Wohnung zu investieren und gleichzeitig von einer
attraktiven laufenden Mieteinnahme zu profitieren. Die erfolgten Investitionen in
Wohnung und Gebaude kdnnen dabei dazu beitragen, den zukiinftigen
Instandhaltungsbedarf Gberschaubar zu halten.
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Ausstattung und Details

- Dachgeschoss

- bezugsfrei

- groBzigiger Balkon (Anbau in 2024)

- eigene Gas-Etagenheizung mit separatem Gaszahler

- 3-fach verglaste Kunststoff-Isolierglasfenster zur StraBenseite (2017)
- wesentliche Heizungsbestandteile erneuert (2017)

- Turen und Béden modernisiert (2017)

- Heizkdrper im Schlafzimmer erneuert (2026)

- Dachbelag erneuert (2022)

- Fassadenanstrich (2023)

mogliche Kaltmiete: ca. 700 € monatlich

mogliche Jahresnettokaltmiete: ca. 8.400 €

mogliche Bruttomietrendite: ca. 5 % auf Basis des Kaufpreises
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Alles zum Standort

Freital besticht als charmante Mittelstadt im Dresdner Umland durch eine
ausgewogene Mischung aus industriellem Erbe und moderner Lebensqualitat. Die
Stadt bietet eine solide Infrastruktur, die insbesondere Familien ein sicheres und
komfortables Umfeld garantiert. Mit moderaten Immobilienpreisen und einer
verlasslichen Grundversorgung ist Freital ein attraktiver Standort fiir Familien, die Wert
auf eine harmonische Balance zwischen urbaner Nahe und naturnahem Wohnen legen.
Die hervorragende Anbindung an Dresden macht die Stadt zudem ideal fiir Pendler, die
von der Ruhe einer kleineren Stadt profitieren moéchten, ohne auf stadtische Vorteile
verzichten zu mussen.

In diesem lebendigen Umfeld finden Familien in Freital ein besonders
familienfreundliches Angebot vor. Die Nahe zu zahlreichen Bildungseinrichtungen, von
Kindergarten wie dem Steiger Wichtel, der nur eine Minute zu FuB entfernt liegt, bis hin
zu Grund- und Oberschulen, schafft optimale Voraussetzungen fir eine umfassende
und vertrauensvolle Betreuung der Kinder. Die Schulen sind bequem in wenigen
Gehminuten erreichbar, was den Alltag entspannt und sicher gestaltet. Ebenso
liberzeugt das Gesundheitsangebot: Arzte, Zahnarzte und Apotheken befinden sich in
unmittelbarer Nahe, etwa die Praxis von Dr. Thobias Klinger nur zwei Gehminuten
entfernt, und gewahrleisten eine schnelle medizinische Versorgung. Fur das
Wohlbefinden der gesamten Familie sorgen zudem nahegelegene Pflegeeinrichtungen,
die zusatzliche Sicherheit bieten.

Freital ladt Familien auch zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten ein. Zahlreiche Parks und
Spielplatze, wie der Richard-Wagner-Platz in nur drei Minuten zu FuB erreichbar, bieten
Raum flir Bewegung und gemeinsames Erleben im Griinen. Sportliche Einrichtungen
und kulturelle Angebote erganzen das Freizeitangebot und fordern eine lebendige
Gemeinschaft. Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, darunter Supermarkte
wie NORMA in zwei Minuten FuBweg, sind bequem erreichbar und erleichtern die
Organisation des Familienalltags. Die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr, mit dem Bahnhof Freital-Potschappel nur drei Gehminuten entfernt,
garantiert zudem eine stressfreie Mobilitat fur GroB und Klein.

Flr Familien, die ein sicheres, gut angebundenes und lebenswertes Umfeld suchen,
prasentiert sich Freital als ein Ort, an dem Kinder unbeschwert aufwachsen kdnnen
und Eltern eine ausgewogene Lebensqualitat genieBen. Die Kombination aus
verlasslicher Infrastruktur, naturnaher Erholung und einem starken
Gemeinschaftsgefiihl macht diese Stadt zu einem idealen Zuhause fiir die ganze
Familie.
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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 naturliche 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:

Steffen Dreier

Wilsdruffer StraBe 15, 01067 Dresden
Tel.: +49 351-2106 869 0
E-Mail: dresden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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