VON POLL

Stuttgart - Mitte

Kapitalanlage mit ca. 5% Rendite und
strukturellem Wertzuwachs.

ApiBudéc akivATov: 25081043

TIM'H AFOPAS: 534.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 103 m2 « AQMATIA: 4
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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.:0711-2483749 0

Shop Stuttgart | RotebiihIstraRe 44 | 70178 Stuttgart | stuttgart@von-poll.com
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Die Immobilie liegt unmittelbar gegentber einem der gréBten Infrastrukturvorhaben
in der Geschichte Baden-Wirttembergs und profitiert damit direkt von einer

nachhaltigen stadtebaulichen Aufwertung.

Die Dachgeschossflache wurde im Jahr 2006 bestmdglich und wirtschaftlich
sinnvoll ausgebaut und effizient in vier vollstandig abgeschlossene und
eigenstandig nutzbare 1-Zimmer-Wohnungen aufgeteilt.

Jede Einheit verfligt Gber eine eigene Kiiche sowie ein separates Bad mit WC und

ist somit separat vermietbar. Alle Wohnungen sind vollstandig vermietet.

Aufgrund der sehr hohen Nachfrage nach kleinteiligem Wohnraum in dieser Lage
ist eine Neuvermietung jederzeit kurzfristig moglich, wodurch Leerstandsrisiken

dauerhaft minimiert werden.

Stuttgart Mitte zahlt zu den gefragtesten und zugleich entwicklungsstarksten
Innenstadtlagen.

Neue Verkehrsentwicklungskonzepte, optimierte Mobilitatsanbindungen sowie der
Ausbau groBzlgiger Park- und Griinflachen werden die Mikrolage in Zukunft weiter
aufwerten und zusatzlich beruhigen. Wasserspiele, Cafés und Restaurants

schaffen ein lebendiges, urbanes Umfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat.
Schallschutzfenster sorgen bereits heute fur ein ruhiges Wohnumfeld.
Die geplanten verkehrlichen Neustrukturierungen werden diesen Effekt langfristig

weiter verstarken.

Erganzt wird das Angebot durch zwei zugeordnete Stellplatze, ein seltener und

werthaltiger Vorteil in dieser zentralen Lage.




Die jahrliche Nettokaltmiete belauft sich auf rund 26.791 Euro und bietet eine solide,

gut kalkulierbare Einnahmebasis.

Die Aufteilung in mehrere Wohneinheiten erméglicht eine breite Risikostreuung und
eroffnet zusatzliche Ertragsperspektiven. Insgesamt vereint dieses Objekt zentrale
Lagequalitat, nachhaltige Vermietbarkeit und infrastrukturelle Zukunftssicherheit

und stellt damit eine duBerst Uberzeugende Kapitalanlage dar.

Gerne vereinbaren wir einen Besichtigungstermin und freuen uns auf lhre Anfrage.
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- 2 Stellplatze
- 4 eigenstandige Einheiten

-1 Kellerraum
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Unmittelbar gegeniber liegt der Hauptbahnhof Stuttgart als Zentrum des
GroBprojekts Stuttgart 21, einem der bedeutendsten Infrastruktur- und

Stadtentwicklungsprojekte in der Geschichte Baden-Wirttembergs.

Der Standort bleibt auch klinftig einer der wichtigsten Verkehrsknotenpunkte und

wird durch Stuttgart 21 funktional und infrastrukturell deutlich aufgewertet.

Fern-, Regional- und S-Bahn-Verkehr werden effizienter geblindelt,
Umsteigezeiten verkirzt und die Anbindung an nationale wie internationale
Verkehrsachsen weiter verbessert.

Diese Optimierung starkt die Erreichbarkeit nachhaltig und erhdht die Attraktivitat

des Standorts fur Wohnen, Arbeiten und Investieren.

Parallel zur verkehrlichen Aufwertung entsteht oberirdisch ein neues, hochwertiges
Stadtquartier.

GroBzugige, parkahnliche Grunflachen, neu geschaffene Platze, Wasserspiele
sowie ein vielfaltiges Angebot an Cafés und Restaurants verwandeln das Umfeld in

einen lebendigen urbanen Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Der Verkehrsknotenpunkt entwickelt sich damit zu einer multifunktionalen
Innenstadtadresse, die Mobilitat und Lebensqualitat in idealer Weise verbindet.
Neue Verkehrsentwicklungskonzepte und moderne Mobilitdtslosungen sorgen fir
eine bessere Verkehrsflihrung und eine gleichzeitige Entlastung des unmittelbaren
Wohnumfelds.

Schall- und Emissionsbelastungen werden durch bauliche und konzeptionelle
MaBnahmen langfristig reduziert, wahrend die Leistungsfahigkeit des Standorts

weiter steigt.




Die zentrale Innenstadtlage bietet eine exzellente Infrastruktur mit kurzen Wegen

zu Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie, medizinischer Versorgung,

Bildungseinrichtungen und kulturellen Angeboten.

Die Kombination aus hochleistungsfahigem Verkehrsknotenpunkt, stadtebaulicher
Aufwertung und begrenztem Wohnraumangebot macht diese Lage besonders
wertstabil und erdffnet langfristig ein Uberdurchschnittliches

Wertsteigerungspotenzial.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ralph Schenkel

RoteblhlstraBe 44, 70178 Stuttgart
Tel.: +49711-24 837490
E-Mail: stuttgart@von-poll.com
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