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Exposé

Wohnung in Dietzenbach

Kernsanierte 1Z-Wohnung mit ca. 7% Bruttomietrendite
| Provisionsfrei

Objekt-Nr. OM-461105
Wohnung

Verkauf: 128.000 €

Ansprechpartner:
Jonas HaufSner

DreieichstraBe 21
63128 Dietzenbach
Hessen

Deutschland

4

=4
Baujahr 1972 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 8 Zustand Neuwertig
Zimmer 1,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 37,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 2,50 m? Etage 5. OG
Energietrager Fernwarme Stellplatze 1
Hausgeld mtl. 333 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht eine vermietete 1-Zimmer-Wohnung in Dietzenbach mit ca. 37m?
Wohnfldche, Balkon, eigenem Kellerraum und Stellplatz. Die Wohnung befindet sich im 5.
Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1972 und ist stufenlos tiber einen
Aufzug erreichbar.

Die Wohnung wurde 2025/2026 umfassend kernsaniert. Erneuert wurden unter anderem das
gesamte Bad, Boden, Wande, Zimmertturen, Elektrik inklusive neuem Sicherungskasten sowie
die Rohrleitungen im Badezimmer.

Mieteinnahmen & Hausgeld

Die Wohnung ist ab Juli 2026 mobliert vermietet, die monatliche Nettokaltmiete betragt:

- 675 € Wohnung

- 65 € Stellplatz

= 740 € monatliche Nettokaltmiete

= 8.880 € Jahresnettokaltmiete

Das monatliche Hausgeld betragt 333,55 €, davon sind 165,16 € umlagefahig.

Bei einem Kaufpreis von 128.000 € entspricht das einer Bruttomietrendite von ca. 6,9%.

Die Warmmiete betragt 890 €.

Im Mietvertrag ist fur acht Jahre eine Staffelmiete mit einer jahrlichen Steigerung um 22 €
vereinbart. Nach den acht Jahren erfolgt ein automatischer Wechsel zur Indexmiete.

Ausstattung

Die Wohnung verfiigt tiber einen grofien, nach Stiden ausgerichteten Balkon mit Blick tiber
Dietzenbach. Durch die breite Fensterfront zum Balkon fallt besonders viel Tageslicht in den
Wohnbereich, wodurch die Wohnung sehr hell und offen wirkt. Auferdem verftugt die
Wohnung tiber eine neue mitvermietete Einbauktiche inkl. Geschirrsptilmaschine.

Lage

Die Wohnung ist in einer ruhigen 30er-Zone gelegen und ist dennoch sehr gut angebunden.
Eine Bushaltestelle ist in 4 Minuten zu Fuf3 erreichbar. Das Rathaus-Center Dietzenbach
sowie weitere Einkaufsmoglichkeiten, Kita und Schule sind fuf3laufig in wenigen Minuten
erreichbar. Nach Offenbach benétigt man ca. 20 Minuten, nach Frankfurt und Darmstadt
jeweils eine halbe Stunde. Durch die S-Bahn-Anbindung ist man auch ohne Auto schnell in
Frankfurt und Offenbach.

Gebaude & Energieausweis

- Energieausweistyp: Energieverbrauchsausweis

- Endenergieverbrauch: 186,1 kWh/(m?2-a)

- Energieeflizienzklasse: F

- Wesentlicher Energietrager: Nah-/Fernwarme aus Heizwerken fossil

- Baujahr Geb&aude: 1972

- Baujahr Warmeerzeuger: 1998

Sonstiges

Aktuell werden die Strange im Haus saniert. Daflir wurden bereits Sonderumlagen gezahlt.
Meinen Berechnungen zufolge ist noch mit kommenden Sonderumlagen i.H.v. etwa 4.200€,

https://www.ohne-makler.net/immobilie/461105/ Seite 2/10



verteilt tiber mehrere Monate /Jahre, zu rechnen. Das ist eine Schiatzung von mir, auf Basis
der vorliegenden Beschliisse, und keine verbindliche Aussage.

Kapitalanleger kéonnen durch ein Restnutzungsdauergutachten erheblich Steuern sparen: Eine
Ersteinschatzung von nutzungsdauer.com weist auf eine moégliche verktirzte
Restnutzungsdauer von 28-34 Jahren und einen Abschreibungssatz von bis zu 3,6 % hin.

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei direkt vom Eigentiimer.

Ausstattung

Fuf3boden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Aufzug, Duschbad, Einbaukitiche

Lage
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 186,10 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse F

Exposé - Galerie

https://www.ohne-makler.net/immobilie/461105/ Seite 4/10



https://www.ohne-makler.net/immobilie/461105/ Seite 5/10



Galerie
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Galerie

1-Zimmer-Wohnung Dietzenbach )
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Galerie

m'] NUTZUNGSDAUER.COM Wir beraten Sie gern:  Q +49 5245 87¢

& Zuriick

Gliickwunsch! Steuerersparnis pro Jahr bis zu:*

(0]

g
578 €

Restnutzungsdauer: 28 - 34 Jahre
Abschreibungssatz: bis zu 3,6 %

* Steuerersparnis unter der Annahme von 111 888 € Gebaud: t und Gr satz 42%
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Grundrisse

1-Zimmer-Wohnung Dietzenbach

Oreichsiae:21, 3128 itzaach lessen OF m| magicplan
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