Ludwigsburg - Mitte

Renditestar kes, modernisiertes Wohn-und
Geschéaftshausin bester City-Lage von Ludwigsburg

CODE DU BIEN: 26152011

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

PRIX D'ACHAT: 3.295.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 644 m2 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 392 m?
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En un coup d'aal

26152011 3.295.000 EUR

ca. 644 m? Immeuble a usage
1890 d'habitation et
professionnel

Kauferprovision

4 x surfacelibre, 3 x " .
SN o betréagt 4,165 % (inkl.
parking a plusieurs MwSt.) des

etages beurkundeten
Kaufpreises

2026
Refait a neuf
massif

ca. 260 m?2
ca. 987 m2
Terrasse, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de

Gaz performance
éner gétique

06.11.2034 110.41 kWh/m2a
D

Chauffage a distance

1930
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Une premiereimpression

Dieses voll vermietete Wohn- und Geschéaftshausim Stadtzentrum stellt eine nachhaltige und
ertragsstabile Kapitalanlage dar. Das Objekt verflgt Uber ca. 644 m2 W ohnflache sowie
zusétzlich ca. 260 m2 Gewer beflache auf einem Grundstiick von rund 392 m2 und bietet
durch den Nutzungsmix eine attraktive Risikodiver sifikation.

Die Immobilie wurde umfassend saniert (Abschluss 2026) und befindet sich in einem
moder nen, technisch zeitgemalen Zustand. Erneuerte Haustechnik, eine zentrale
Heizungsanlage sowie moder nisierte | nstallationen reduzieren I nstandhaltungsrisiken und
sichern eine langfristig kalkulier bare Bewirtschaftung. Aktuell wird die Immobilie an das
neue Fernwar menetz angeschlossen, was per spektivisch zusatzliche Flexibilitat und
Zukunftssicherheit in der Ener giever sorgung bietet.

Die sehr gute Vermietungssituation sorgt fur stabile und laufende Einnahmen. Die
Kombination aus Wohn- und Gewer beeinheiten spricht unterschiedliche Mieter zielgruppen
an und erhoht die Ertragssicher heit. Funktionale Grundrisse, gute Belichtung und die
zentrale L age unter stiitzen eine dauer haft hohe Ver mietbarkeit.

Dielnnenstadtlage mit ausgezeichneter Infrastruktur ist ein wesentlicher Werttreiber und
bietet sowohl fir Wohn- alsauch fir Gewerbemieter eine konstant hohe Nachfrage. Kurze
Wege, hohe Frequenz und die gewachsene Umgebung starken die Marktposition der
Immobilie nachhaltig.

I nsgesamt handelt es sich um ein hochwertig moder nisiertes I nvestment mit stabilem
Cashflow, geringem L eer standsrisiko und langfristigem Wertsteiger ungspotenzial — ideal
fur Kapitalanleger mit Fokus auf planbare Ertrage und Substanzer halt.
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Détails des commodités

*Baujahr ca. 1890 - kein Denkmalschutz

*Schone Jugendstilfassade mit schmiedeeisernen Eckbalkonen
*insgesamt 8 Einheiten - nicht aufgeteilt

*EG: 260m2 Gewer beflache (Arztpraxisund Immobilienbr o)

*ca. 644m2 Wohnflache verteilt auf 6 Wohnungen

*weiter e Nebenflachen im UG

*ca. 392m2 Grundstiick

*4 Stellplatze im Innenhof

*3 Parkpléatze im neuen Parkhaus Schiller (eingetragene Dienstbarkeit)
*umfassend modernisierter Altbau:

- Sommer 2026 Fer nwar meanschluss

- 2025/26 Umfangreiche Sanierung des 2.0G und teilweise desDG

- 2024 Teilweise Renovierung desBlrosim EG

- 2020 Umfangreiche Sanierung des 1.0G

- 2019 Umfangreiche Sanierung der Praxisim EG

- 2014 Ausbau des DG

- 2013 Neue Gas-Zentralheizung

*moder ne, hochwertige Ausstattung der Wohnungen
*Glasfaseranschlul

* Anschluss an das Fer nwarmenetz durch diejetzigen Eigentimer im Sommer 2026
*gute und stabile Mieter struktur

*Top City-Lage mit hervorragender Infrastruktur und Verkehrsanbindung
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Tout sur |'emplacement

Ludwigsburgist ein attraktiver und stabiler Immabilienstandort im Grof3raum Stuttgart
mit nachhaltiger Bevolkerungsentwicklung und hoher Lebensqualitat. Die Stadt Uber zeugt
durch hochwertige Infrastruktur, insbesonder e Bildung und Gesundheit, sowie eine sehr
gute Anbindung an Stuttgart. Die wirtschaftliche Basisist solide mit niedriger
Arbeitslosenquote und starken Branchen wie Automobilindustrie und Dienstleistungssektor .
Die Nachfrage nach Wohnraum ist hoch bel begrenztem Angebot, was kontinuierlich far
solide Wertsteiger ungen sorgt.

Im Stadtzentrum gibt esvielfaltige urbane Strukturen und wichtige Einrichtungen, die den
Standort attraktiv fur Mieter und Eigentiimer machen.

Die Umgebung bietet renommierte Schulen und Bildungseinrichtungen sowie

unter schiedliche Hochschulen wie z.B. die Filmakademie Baden-W Urttember g, alle fuBlaufig
erreichbar. Die Gesundheitsver sorgung mit Fachar zten, Apotheken und Kliniken ist bestens,
zudem befindet sich das Kinderwunschzentrum und Dialysezentrum im Innenstadtber eich.
Die Nahver sorgung und eine umféngliche Gastr onomie erganzen das Angebot. Der
offentliche Nahverkehr ist mit dem Bahnhof Ludwigsburg (3 Minuten FulRweg) und
mehreren Busstationen hervorragend aufgestellt.

Diese L age bietet | nvestoren eine stabile Nachfrage, exzellente Infrastruktur und
nachhaltiges Wertsteigerungspotenzial in einem der begehrtesten Premium-Standorte der
Region.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Nicole Ehrmann

Schillerstraf3e 10, 71638 L udwigsburg
Tel.: +49 7141 - 79 71 640
E-Mail: ludwigsburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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