Karlsruhe

Freistehendes Mehrfamilienhaus in ruhiger
Wohnlage — attraktive Kapitalanlage mit solider
Rendite

Objektnummer: 25015007
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KAUFPREIS: 930.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 374 m2 « ZIMMER: 12 « GRUNDSTUCK: 584 m2
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Objektnummer: 25015007 - 76228 Karlsruhe

Auf einen Blick

25015007 930.000 EUR
ca. 374 m2 Mehrfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
12 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
5 beurkundeten
1970 Kaufpreises
2 x Garage 2022
Massiv
ca. 46 m?

Gaste-WC, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 127.00 kWh/m2a
D

09.01.2029
1970

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN “",ON POLL

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fiir
wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

Ihrer Immobilie geht. 21 6268 4

www.von-poll.com
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Grundrisse

Keller 1
ca.7,38m*

Keller 3
ca. 4,87 m* Flur

ca. 14,37 m*

Keller 4

cn 45T Keller 2

ca. 7,38 m?

Heizung
ca. 7,01 m*

Schlafen
ca. 14,98 m*
o

Wohnen \
ca. 16,48 m? l ‘

| il

Wohnen ‘

Doppelgarage
ca.35,75m?

Kuche
ca. 6,94 m*

Schlafen
ca. 15,93 m*

Lo
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Wohnen
ca.27,23m* #

Zimmer
ca. 11,39 m?*

Schlafen
ca. 15,93 m*

ca. 16,98 m*

Zimmer 1
ca. 18,85 m?

Zimmer2
ca. 11,83 m*

F

T

PF—‘ Wohnen/Schlafen

ca. 20,21 m? i
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Ein erster Eindruck

Bei dem angebotenen Objekt handelt es sich um ein freistehendes Mehrfamilienhaus,
das ca. 1970 in solider Massivbauweise errichtet wurde. Es befindet sich auf einem ca.
584?mz2 grolRen Grundstlick in einer angenehm ruhigen Wohnlage, eingebettet in eine
verkehrsberuhigte 30er-Zone — ideal fur eine langfristige Vermietungsperspektive. Das
Gebaude erstreckt sich Uber zwei Vollgeschosse, einschlie3lich eines ausgebauten
Souterrains, und umfasst insgesamt finf abgeschlossene Wohneinheiten mit einer
Gesamtwohnflache von ca. 374?m2. Die WohnungsgréRRen variieren zwischen ca. 35?m2
und ca. 115?m?2 und bieten durch ihre funktionalen Grundrisse eine flexible Nutzung fur
unterschiedliche Mieterbedurfnisse. Ein baurechtlich genehmigter Dachgeschossausbau
auf der linken Gebaudeseite wurde im Jahr 1990 durchgefiihrt und erweitert das
Nutzungspotenzial des Hauses zusatzlich. Zwei der grof3eren Wohneinheiten verfligen
Uber zugeordnete Stellplatze in einer Doppelgarage. Fir die tibrigen Mieter stehen
offentliche Parkmdglichkeiten in direkter Nahe zur Verfligung. Aktuell wird flr die
Souterrainwohnung ein vereinfachtes Nachgenehmigungsverfahren geman der
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg durchgefihrt. Alle finf Wohneinheiten sind
derzeit vermietet. Die jahrliche Nettokaltmiete betragt ca. 42.600?7€, was das Objekt zu
einer attraktiven Kapitalanlage mit stabilen Mieteinnahmen macht. Fazit: Dieses gepflegte
Mehrfamilienhaus bietet Ihnen eine ausgezeichnete Gelegenheit zur langfristigen
Investition in eine solide Immobilie mit nachhaltigem Mietpotenzial in begehrter
Wohnlage.
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Ausstattung und Detalils

- 5 Wohnungen , 4 davon mit Balkon oder Terrasse
- Wohnflache ca. 374 m2

- Nutzflache ca. 46 m?2

- Massivbauweise

- Satteldach

- Massivtreppe mit Steinbelag

- alle Fenster sind 2-fach verglast

- Tageslichtbader mit Waschtisch, Wanne, Dusche , WC, Gaste WC
- Innenturen : Holztlren in braun

- Bodenbelage: Laminat, Fliesen

- Zufahrt /Hof mit Betonwerksteinpflaster
- Nutzgarten

Renovierungen:

2015: Fassade gestrichen

2018: Die Gasheizungszentralanlage
1990: EG Wohnung komplett saniert
1990: Elektrik teilweise erneuert

1990: Wasserleitungen teilweise erneuert
2022: OG Wohnung komplett saniert
2022: DG Wohnung rechts EBK neu
Doppelgarage mit jeweils einem Stellplatz
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Karlsruher Stadtteil Wolfartsweier, einem charmanten und
ruhigen Wohngebiet im Stidosten der Stadt. Die Umgebung zeichnet sich durch eine
angenehme Wohnatmosphare mit viel Grun, gepflegten Garten und einer Gberwiegend
wohnbaulichen Nutzung aus. Wolfartsweier ist besonders bei Familien und
ruhesuchenden Menschen beliebt. In der naheren Umgebung befinden sich alle
wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, darunter Supermarkte, Backereien,
Kindergarten, eine Grundschule sowie arztliche Versorgung. Weiterfiihrende Schulen und
grofere Einkaufszentren sind im benachbarten Stadtteil Durlach oder in der Karlsruher
Innenstadt leicht erreichbar. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut:
Buslinien sorgen fiir eine direkte Verbindung nach Durlach und zur Innenstadt. Auch der
Anschluss an das S-Bahn- und Stralienbahnnetz ist Gber Durlach gegeben. Autofahrer
profitieren von der Nahe zur B3 sowie zu den Autobahnen A5 und A8. Erholung und
Freizeitmoglichkeiten bieten die nahegelegenen Walder, das Naherholungsgebiet
Oberwald sowie zahlreiche Rad- und Wanderwege in der Umgebung. Die Kombination
aus naturnahem Wohnen und guter Anbindung macht diesen Standort besonders
attraktiv.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 9.1.2029. Endenergiebedarf
betragt 127.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1970. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Klaus Hemetsberger

Rittnertstrafe 5 Karlsruhe
E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




