Stuttgart - Minster

M ehrfamilienhaus mit Potenzial —ideal fur Anleger
& Elgennutzer

Objektnummer: KQ174

KAUFPREIS: 495.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 163 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 162 m?
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Auf einen Blick

KQ174

ca. 163 m2
Satteldach
11.05.2026
7

3

3

1961

2x Freiplatz, 1 x
Garage

495.000 EUR
M ehrfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 4,76 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022
M assiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 239.07 kWh/m2a
G

22.04.2036
2021

Gas
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Diel mmobilie

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

0711 - 39 68 60 02

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/esslingen
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Grundrisse

Vorrate Keller

Keller

Vorrate

Vorrate Keley
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Wohn-/
Esszimmer

Stellplatz Stellplatz




\/p VON POLL




WL

Pttt
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte 3-Parteienhaus Uber zeugt durch eine gelungene Kombination aus bereits
umfangreich moder nisierten Wohneinheiten und zusatzlichem Entwicklungspotenzial.

Die Immobilie umfasst insgesamt drei separate Wohneinheiten und eignet sich sowohl fir
Kapitalanleger alsauch fur Eigennutzer mit dem Wunsch nach zusétzlicher Vermietung
oder M ehrgenerationenwohnen. Eine rechtliche Aufteilung nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (Teilungser klarung) wurde bislang nicht vorgenommen, sodass
das Objekt aktuell als Gesamtimmobilie veraulRert wird.

Im Erdgeschoss befindet sich eine gut geschnittene 2,5-Zimmer-Wohnung mit einer
Wohnflache von ca. 58,0 m2 und direktem Zugang zur Terrasse. Die Einheit wurdeim Jahr
2006 von einer gewer blichen Nutzung in Wohnraum umgewandelt; eine entsprechende
Baugenehmigung liegt hierfur vor. Das 1. Ober geschoss bietet eine ca. 60,7 m2 grol3e 2-
Zimmer-Wohnung, die insbesonder e durch die grof3ztigige Dachterrasse und die hellen
Wohnver haltnisse Uiber zeugt. Beide Einheiten prasentieren sich in einem sehr gepflegten und
moder nisierten Zustand.

Das Dachgeschoss umfasst eine weitere 2,5-Zimmer-Wohnung mit ca. 45,0 m2 Wohnflache
und eigenem Balkon. Diese Einheit befindet sich aktuell in einem renovierungs- bzw.
fertigstellungsbedurftigen Zustand und bietet damit eine attraktive M dglichkeit,
zusatzlichen Wohnraum individuell zu gestalten und den Gesamtwert der Immobilie
nachhaltig zu steigern.

In den vergangenen Jahren wurden bereits zahlreiche M oder nisier ungsmalinahmen
durchgefiihrt. So wurde die Fassade im Jahr 2017 neu gestrichen, die Bader im Erdgeschoss
und 1. Obergeschossim Jahr 2020/2021 vollstandig saniert und im Erdgeschoss eine neue
Einbaukiche eingebaut. Die Gas-Zentralheizung wurde 2021 erneuert, wahrend die K iche
im 1. Ober geschoss ber eits 2020 moder nisiert wurde. Weiter e wichtige M al3nahmen wie der
Austausch der Fenster im Jahr 2007, die Sanierung des Badezimmer s im Dachgeschoss sowie
die Erneuerung der Elektrik inklusive L eitungen und Sicherungskasten im Jahr 2005
unterstreichen den gepflegten Gesamtzustand der Immobilie und schaffen eine solide
technische Basis.

Abgerundet wird das Angebot durch eine grol3e Garage direkt am Haus sowie einen
geraumigen Keller mit mehreren Lagerraumen und viel Stauraum. Dieruhige und
verkehrsarme L age sor gt zusétzlich fir eine angenehme Wohnatmosphére und macht die
Immobilie sowohl fir Mieter als auch Eigennutzer besonder s attraktiv.




I nsgesamt handelt es sich um eine vielseitige Immobilie mit solider Substanz, attraktiven
Aufenflachen wie Terrasse, Dachterrasse und Balkon sowie weiterem Ausbaupotenzial im
Dachgeschoss — eine hervorragende Gelegenheit fur alle, die Wert auf eine nachhaltige

I nvestition mit Entwicklungsper spektive legen.
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Ausstattung und Details

Sanierungen/Renovier ungen:

Neue Einbauktiche EG 2022

Neue Gas-Zentralheizung 2021

Bader komplett saniert im EG und OG 2020/2021
Neue Einbaukiiche OG 2020

Fassade neu gestrichen 2017

Fenster im ganzen Haus getauscht 2007

Bad komplett saniert DG 2006

Elektroleitungen und Sicherungskasten 2005
Highlights:

Grof3e Garage

Zwei PKW-Stellplatze

Grof3e Dachterrasseim 1. Obergeschoss
Vielesbereits saniert (Heizung, Elektrik, Bader, Kiichen und Fenster)
Verkehrsruhige Lage
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Alles zum Standort

Der Stadtteil 70376 in Stuttgart vereint die Vorziige einer lebendigen M etropole mit einer
stabilen wirtschaftlichen Basisund einem attraktiven Preis-L eistungs-Verhdltnis. Als

L andeshauptstadt Baden-Wurttember gs bietet Stuttgart nicht nur eine exzellente
Infrastruktur, sondern auch eine hohe L ebensqualitét, die Familien ein sicheresund
zukunftsorientiertes Umfeld garantiert. Die vielfaltige Geschaftswelt und das breit
gefacherte Dienstleistungsangebot schaffen eine verlassliche Grundlage fir ein harmonisches
Zusammenleben und eine nachhaltige Wertentwicklung der Immobilien.

Im Herzen von Stuttgart M Uinster, einem Stadtteil mit rund 28.100 Einwohnern, erleben
Familien eine ausgewogene Mischung aus urbanem L eben und naturnaher Ruhe. Die

Uber schaubar e Bevolker ungsdichte und das ausgewogene Alter shild schaffen eine
freundliche und sicher e Nachbar schaft, in der Kinder unbeschwert aufwachsen konnen. Die
Nahe zu wirtschaftlich bedeutenden Nachbar gebieten sorgt zudem fir eine gute Anbindung
und vielfaltige M 6glichkeiten fir Beruf und Freizeit.

Fur Familien besonder s attraktiv ist die hervorragende I nfrastruktur im Bereich Bildung
und Gesundheit. Kindergérten und Schulen, wie die Elise von K 6nig-Schule, sind in nur
wenigen Gehminuten erreichbar und bieten eine breite Palette an Bildungsangeboten von
der frihkindlichen Betreuung bis zur weiter fiihrenden Schule. Ebenso sind zahlreiche
Arztpraxen, Apotheken und Pflegeeinrichtungen in unmittelbarer Néhe vorhanden, die eine
umfassende medizinische Ver sorgung gewahrleisten. Die fuRlaufig erreichbaren Parks,
Spielplatze und Sportanlagen laden zu gemeinsamen Aktivitaten im Freien ein und fordern
die gesunde Entwicklung der Kinder. Erganzt wird das Angebot durch ein vielfaltiges
gastronomisches Umfeld mit gemutlichen Cafés und familienfreundlichen Restaurants, die
zum Verweilen und Geniel3en einladen. Die hervorragende Anbindung an den dffentlichen
Nahverkehr, etwa durch die S-Bahn-Station M Unster Rathausin nur 2 Minuten Fu3weg,
ermaoglicht eine stressfreie Mobilitét flr die ganze Familie.

Diese Lagein Stuttgart MUnster bietet Familien ein ideales Umfeld, das Sicher heit,
Gemeinschaft und Lebensfreudein perfekter Harmonie vereint —ein Ort, an dem Kinder
behiitet aufwachsen und Eltern eine ausgewogene Wor k-L ife-Balance genief3en kénnen.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Ralph Schenkel

Rotebihlstralle 44, 70178 Stuttgart
Tel.: +49711-24837490
E-Mail: stuttgart@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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