Niefern-Oschelbronn

M ehrfamilienhaus mit Mieteitnnahmen und freer
Erdgeschosswohnung

Objektnummer: 26048004

KAUFPREIS: 869.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 286 m? « ZIMMER: 11 « GRUNDSTUCK: 493 m?




Objektnummer: 26048004 - 75223 Niefern-Oschelbronn

@ Auf einen Blick

© Dielmmobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@ Ein erster Eindruck

© Ausstattung und Details

O Alleszum Standort

@ sSonstige Angaben

© Ansprechpartner




Objektnummer: 26048004 - 75223 Niefern-Oschelbronn

Auf einen Blick

26048004 869.000 EUR
ca. 286 m2 Mehrfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
1969 Kaufpreises
2 x Freiplatz, 2 x 2019
Garage
modernisiert
Massiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
113.00 kWh/m?2a

23.10.2032 D

ol 2009
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL
! 1 =

VP 07231-281200 VP

Eigentumern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

07231 -28 1200

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von—poll.com/pforzheim
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht dieses moder nisierte M ehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1969 mit einer
Gesamtwohnflache von ca. 285,74 m2 auf einem ca. 493 m2 grof3en Grundstiick. Die
Immobilie verfigt Uber insgesamt 11 Zimmer sowie vier Badezimmer und umfasst vier
Wohneinheiten. Sie eignet sich hervorragend fir Kapitalanleger, die auf der Suche nach
einer nachhaltigen Investition mit attraktiven Entwicklungsmoglichkeiten sind.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand und wurde zuletzt im Jahr 2019
umfassend moder nisiert. Dies spiegelt sich insbesonderein der hochwertigen Ausstattung
sowie dem sehr guten Erhaltungszustand wider. Drei der vier Wohneinheiten sind der zeit
vermietet und erzielen einejahrliche Nettokaltmiete von 25.320 €. Somit profitieren
Erwerber bereitsab dem ersten Tag von laufenden Mieteinnahmen und einer soliden
Grundlagefur eine attraktive Kapitalrendite.

Ein besonderes Highlight dieser Kapitalanlageist die bereits vorhandene Teilung der
Wohneinheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Dadur ch ist die Immobilie
nicht nur alsrenditestarkes M ehrfamilienhausinter essant, sondern bietet zugleich die

M dglichkeit, einzelne Wohnungen bei Bedarf separat zu verauf3ern. Diese Flexibilitat

er offnet vielfaltige Exit-Strategien und macht das Objekt sowohl fir langfristig orientierte
Kapitalanleger alsauch fir Investoren mit Fokus auf Wertsteigerung besonder s attr aktiv.

Die durchdachte Raumaufteilung sor gt fur helle und lichtdurchflutete Wohnungen mit
einem angenehmen Wohnambiente. Jede Wohneinheit verfigt tber einen Balkon oder eine
Terrasse und bietet damit zusatzlichen Freiraum sowie einen spirbaren Mehrwert fir die
Bewohner. Ein Keller schafft darUiber hinaus praktische Abstell- und Lager méglichkeiten.

Fur eine komfortable Parksituation stehen eine Garage sowie mehrer e Stellplatze direkt am
Haus zur Verfiigung. Beheizt wird die Immobilie tiber eine moder ne Olzentralheizung, die
eine zuverlassige und effiziente War mever sor gung gewahrleistet und zur Werterhaltung des
Gebaudes beitragt.

Mit insgesamt 11 Zimmern und vier Badezimmern, verteilt auf mehrere abgeschlossene
Wohneinheiten, eignet sich das Objekt ideal flir eine langfristige Vermietung. Die
Kombination aus einer durchdachten Grundrissgestaltung, moder ner Ausstattung und
gepflegtem Gesamtzustand sorgt flr eine hohe Attraktivitéat auf dem Mietmarkt und eine
nachhaltig gute Vermietbarkeit.

Die gepflegte AulRenanlage sowie die solide Bausubstanz aus dem Jahr 1969 unter streichen




den wertigen Gesamteindruck der Immobilie. Die attraktive Wohnlage ver bindet urbanen
Komfort mit einer angenehmen Wohnatmosphare und spricht dadurch eine breite
Zielgruppe an —von Singles und Paaren bis hin zu Familien.

Drei der vier Wohneinheiten sind bereits vermietet und bieten dem zukinftigen Eigentimer
sofortige Mieteinnahmen. Die der zeit freie Erdgeschosswohnung er 6ffnet zusatzliches
Potenzial und kann individuell vermietet oder bei Bedarf selbst genutzt werden. In
Verbindung mit der bereits erfolgten WEG-Aufteilung bietet diese Immaobilie somit eine
attraktive Kombination aus laufenden Ertréagen, hoher Flexibilitat und langfristigem
Wertsteiger ungspotenzial.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min und tber zeugen Sie sich personlich von
den Vorzligen dieser attraktiven Kapitalanlage.

kkhkkkkkkkkkhkkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkkkkkk%x

Hinweis zu den I nnenaufnahmen:

Aus Ricksicht auf die Privatsphére der Mieter werden nicht alle Innenaufnahmen der

ver mieteten Wohneinheiten 6ffentlich ver 6ffentlicht. Teilweise wurden die gezeigten Bilder
zudem mithilfe von K1-Technologie leicht bearbeitet bzw. neutralisiert, um personliche
Gegenstande und individuelle Einrichtungsdetails zu anonymisieren. Dies dient
ausschlielllich dem Schutz der Privatsphare der Bewohner und hat keinen Einfluss auf die
tatsichliche Beschaffenheit oder den Zustand der Immabilie. Gerne stellen wir qualifizierten
Kaufinteressenten im Rahmen eines per sbnlichen Gesprachs oder einer Besichtigung weitere
Informationen und Originalaufnahmen zur Verfiigun
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Ausstattung und Details

- Modernisiertes M ehr familienhaus (Baujahr 1969, umfassend moder nisiert 2019)
- ca. 285,74 m? Wohnfl&ache auf einem ca. 493 m2 Grundstick

- Insgesamt vier Wohneinheiten

- Dielmmobilieist bereitsdurch dasWEG Gesetz geteilt

- Drei Wohneinheiten bereits vermietet (1. OG, Dachgeschoss und Souterrain)

- Jahrliche I st-Nettokaltmiete: 25.320 EUR

- Bezugsfertige Erdgeschosswohnung —ideal fiir Eigennutzer oder zur Neuver mietung
- Mietpotenzial der Erdgeschosswohnung: ca. 13.500 EUR Jahresnettokaltmiete

- Gesamtes Mietpotenzial: ca. 38.720 EUR Jahresnettokaltmiete p. a.

- Balkon oder Terrasse an den Wohneinheiten (auler DG)

- Garage sowie mehrere Aul3enstellplatze

- Kellerraume mit zusatzlichem Stauraum

- Gepflegter Gesamtzustand mit laufender Instandhaltung

- Attraktive Kombination aus Kapitalanlage und Eigennutzung

- Gute Vermietbarkeit durch attraktive Wohnungsgr 6f3en und L age
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Alles zum Standort

Niefern-Oschelbronn préasentiert sich als attraktiver mittelgroRer Wohn- und
Wirtschaftsstandort in Baden-Wirttemberg, der durch seine Nahe zum wirtschaftsstarken
Ballungsraum Stuttgart eine stabile Nachfrage am Immobilienmarkt gewéhrleistet. Die
Gemeinde Uber zeugt mit einer soliden Infrastruktur und einem ruhigen, sicheren Umfeld,
dasinsbesonderefir Investoren interessant ist, die Wert auf nachhaltige Wertsteigerung
und verlassliche Rahmenbedingungen legen. Die L age als Pendler standort ermdéglicht eine
optimale Anbindung an die L andeshauptstadt, was die Attraktivitat fir Mieter und Kaufer
gleichermafien erhoht.

Die vielfaltigen Annehmlichkeiten in Niefern-Oschelbronn unterstreichen die L ebensqualitét
und Infrastruktur des Ortes. Im Bereich der Nahver sorgung finden sich mehrere
Supermérktewie EDEKA und REWE, die ful3laufig in etwa 12 bis 18 Minuten erreichbar
sind und eine komfortable Ver sorgung garantieren. Die medizinische Infrastruktur ist mit
Apotheken in nur rund 9 Minuten Ful3weg sowie dem nahegelegenen Klinikstandort
Oschelbronn in etwa 33 Minuten gut aufgestellt, was fur eine umfassende

Gesundheitsver sorgung sorgt. Fur Freizeit und Erholung bietet die Gemeinde zahlreiche
Sportvereine und Grinanlagen in unmittelbarer Umgebung, diein weniger als 10 Minuten
zu FuB erreichbar sind, was das Wohnumfeld zusétzlich aufwertet.

Die ausgezeichnete Verkehrsanbindung mit mehreren Bushaltestellen im Umkreisvon 6 bis
7 Minuten Ful3weg sowie den nahegelegenen Bahnhdfen Niefern und Enzberg, diein circa 24
beziehungsweise 28 Minuten zu Ful3 erreichbar sind, gewahrleistet eine flexible M obilitat.
Die Autobahnanschliissein etwa 1,6 Kilometer n Entfernung erméglichen zudem eine
schnelle Erreichbarkeit Uber den Individualverkehr. Diese Kombination aus stabiler
Infrastruktur, guter Erreichbarkeit und einem ausgewogenen Angebot an Nahver sorgung
und Freizeitmoglichkeiten macht Niefern-Oschelbronn zu einem vielver sprechenden
Standort fur Investoren, die auf nachhaltige Wertentwicklung und eine solide Mietnachfrage
setzen.

Insgesamt bietet Niefer n-Oschelbronn eine ausgewogene Mischung aus ruhigem Wohnen
und guter Anbindung an wirtschaftliche Zentren, was den Standort fiir Investoren
besonder s attraktiv macht. Die solide I nfrastruktur, gepaart mit der Nahe zu Stuttgart,
schafft ein Umfeld mit langfristigem Potenzial fur Wertsteigerungen und stabile Renditen.
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Sonstige Angaben

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenver wertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Caroline Ammon

Dillsteiner Straf3e 21, 75173 Pforzheim
Tel.: +497231- 281200
E-Mail: pforzheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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