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Niederbrombach

Cashflow mit Charakter: Ver mietetes 6-Parte en-
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Objektnummer: 26451020

KAUFPREIS: 449.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 450 m2 « GRUNDSTUCK: 928 m?
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Auf einen Blick

26451020 449.000 EUR
ca. 450 m2 M ehrfamilienhaus
6 K ‘ciuf_er provi ? on
1927 K)Aetv\cgtgg geis? Y% (inkl.
6 x Freiplatz, 2 x beurkundeten
Garage Kaufpreises

2020

Massiv

ca. 450 m2

Terrasse
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 109.70 kWh/m?2a
D

16.02.2034

. 1927
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Ein erster Eindruck

Dieses mar kante M ehrfamilienhaus aus dem Jahr 1927 ist weit mehr als eine gewthnliche
Immobilie—esist ein Stlick Regionalgeschichte mit einer beeindruckenden Aura.
Urspringlich alsrepréasentatives Verwaltungsgebaude erbaut, als Birkenfeld noch zum
Oldenburger Land gehorte, besticht das Objekt auch heute noch durch seine
charakterstarke, historische Bauweise. Wenn Sieihr Portfolio um eine wertbestandige
Immobilie mit ,, Seele” erweitern mochten, bietet dieses Haus die perfekte Kombination aus
Tradition und wirtschaftlicher Zukunftsfahigkeit.

Auf einer Gesamtwohnflache von ca. 450 m2 verteilen sich insgesamt sechs Wohneinheiten,
deren Grundrisse mit Gr63en zwischen 36 m2 und 156 m? eineideale Mieter struktur
ermaoglichen —vom Single-Apartment bis zur grof3ztigigen Etagenwohnung. Von den
Wohnungen 3 und 4 liegen unsleider keine Innenaufnahmen vor, da der Eigentiimer und
seine Familie diese noch selbst nutzt. Die | nnenaufhahmen der Wohnungen entstanden vor
dem Einzug der jetzigen Mietern.

Aktuelle IST - Miete p. a.fur 5 Wohnungen: € 27.000
Wenn die Wohnung 3 (vom Eigentiimer derzeit noch bewohnt) auch Mieteinnahmen
generiert, konnte die | ST-Miete p.a. auf € 31.800 steigen.

Aufteilung der Wohnungen:
Erdgeschoss:

Wohnung 1: ca. 156 m?
Wohnung 2: ca. 36 m2

Ober geschoss:

Wohnung 3: ca. 80 m?
Wohnung 4: ca. 64 m?
Dachgeschoss:

Wohnung 5: ca. 55 m?
Wohnung 6: ca. 59 m?
Unter geschoss:
5Kellerraume, davon 2 zur Zeit ver mietet

Der Erhaltungszustand ist sehr gut: In den vergangenen Jahren wurde die Immobilie
kontinuierlich modernisiert und liebevoll gepflegt, sodass kein akuter Sanierungsstau
besteht. Ein besonder es Highlight fir die energetische Sicherheit ist der im Jahr 2020 neu
eingebaute Heizkessel, der einen wichtigen Grundstein fir dielangfristige Bewirtschaftung
legt. Auch die Elektrik wurdeim Laufe der Jahreimmer weitestgehend erneuert.




DieLagein unmittelbarer Nahe zur B41 garantiert eine exzellente Anbindung, was die
Attraktivitat fir Mieter nachhaltig sichert. Auch die Parksituation ist vorbildlich gel6st:
Sechs AulRenstellplatze und zwei Garagenpléatze direkt am Hausrunden das Angebot ab.
Dass die Eigentiumerfamilie die Wohneinheiten 3 und 4 der zeit noch selbst nutzt, spricht fur
die hohe Wohnqualitat und den pfleglichen Umgang mit der Bausubstanz; ein Umstand, der
Investoren zusétzliche Sicher heit gibt.

Alsbesonderes Extra sind in diesem Angebot weitere Wald- und Grundstiicke enthalten, die
das Paket zu einer aul3er gewohnlich vielseitigen I nvestitionsmdglichkeit machen.

Diese gepflegte Immobilie wartet darauf, von einem weitsichtigen K aufer in die nachste Ara
gefiihrt zu werden. Kontaktieren Sieunsjetzt um Ihren individuellen Besichtigungster min
zu vereinbaren —wir freuen unsdarauf, lhnen dieses Objekt personlich vorzustellen!
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Ausstattung und Details

Highlights dieses M ehrfamilienhauses:

+ ver schiedene Wohnungsgr 63en

+ Grunflache hinter dem Haus

+ 6 PKW-Stellplatz direkt vor dem Haus

+ 2 Garagenstellplatze (eine Wallbox vor handen)
+ schnellesInternet: biszu 175M/Bits

+ Waschkiiche fur Mieter

+ kleine Sauna

+ gut instand gehalten

+ sehr verkehrsglnstig, in der Naheder B 41




Objektnummer: 26451020 - 55767 Niederbrombach

Alles zum Standort

L ebensgualitat

Nieder brombach prasentiert sich als attraktiver Wohnstandort im Landkreis Birkenfeld,
der die Vorzige des natur nahen Wohnens perfekt mit einer hervorragenden
infrastrukturellen Anbindung kombiniert. Direkt an der Bundesstraf3e 41 (B41) gelegen,
fungiert der Ort alswichtiger Verbindungspunkt zwischen den regionalen Zentren Idar-
Oberstein und Birkenfeld.

Mobilitat & Erreichbarkeit

Fur Mieter und Eigennutzer ist die Lageideal: Die Kreisstadt Birkenfeld mit ihrem Umwelt-
Campus sowie die Edelsteinstadt | dar-Oberstein sind in weniger als 15 Minuten erreichbar.
Diese exzellente Verkehr sanbindung macht Nieder brombach besondersfir Berufspendler
zu einem gefragten Wohnort, was die nachhaltige Vermietbarkeit der Immobilie sichert.

Bildung & Soziales: Ein Kindergarten sowie eine Grundschule befinden sich direkt im Ort,
was die Attraktivitat fir junge Familien (potenzielle Mieter der gro3eren Wohneinheiten)
massiv steigert.

Freizeit: Die Einbettung in daswaldreiche Hunsrlick-Nahe-Gebiet bietet einen hohen
Freizeitwert mit zahlreichen Wander - und Radwegen direkt vor der Haustir.

Wirtschaftliches Umfeld

Die Nahe zum Umwelt-Campus Birkenfeld sowie zu namhaften Arbeitgebern der Region
sor gt fiir eine konstante Nachfrage nach Wohnraum. Nieder brombach profitiert hierbel von
seiner Rollealsruhiger Rickzugsort, ohne auf die Vor ziige der stadtischen Nahe ver zichten
Zu mussen.

Investoren-Fazit: Eine Lage, die durch Bestandigkeit tiberzeugt. Die Kombination aus B41-
Anbindung und vorhandener sozialer Infrastruktur (Schule/Kita) minimiert das
Leerstandsrisiko und sor gt fir eine stabile Mieterstruktur.

Einige Entfernungen (in ca.):

B41: 100 m

BioNTech: 10 km
Klotzberg-Kaserne: 9 km

Klinikum Idar-Oberstein: 11 km
Umwelt-Campus Birkenfeld: 12,5 km
Birkenfeld: 8 km




Idar-Oberstein: 9 km
Hoppstadten-Weiersbach: 14 km
A 62: 12,5km
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Sonstige Angaben

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:

Annabella Jones-NuRbaum

Hauptstrafie 59, 55743 | dar -Ober stein
Tel.: +49 6781 - 56 38 202
E-Mail: idar-ober stein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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