VON POLL

Saarlouis

Vollvermietung: Anlageobjekt mit attraktiven
Wohnflachen und Ladenlokal
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Im Herzen von Saarlouis préasentieren wir Thnen ein &uf3erst gepflegtes Wohn- und
Geschaftshaus, das durch seine gelungene Verbindung aus moderner Ausstattung,
attraktiver Lage und stabiler Vermietung Uberzeugt.

Diese Immobilie vereint das Beste aus zwei Welten: die Offenheit und Frequenzlage des
Vordergebaudes mit der ruhigen Struktur und Nutzungsvielfalt des Riicktrakts. Ein Haus,
das Geschichte schreibt. Das Haupthaus erstreckt sich tber fiinf Ebenen und umfasst
eine Gesamtflache von ca. 350?mz, einschlief3lich einer Maisonette-Wohnung sowie
eines charaktervollen Gewoélbekellers.

Im Erdgeschoss — direkt an der belebten Ful3gangerzone — befindet sich ein seit vielen
Jahren etabliertes, erfolgreich betriebenes Café. Die gemitliche Atmosphare ladt sowohl
im Innenraum als auch im tUberdachten, ca. 19?m2 grof3en Innenhof ganzjahrig zum
Verweilen ein. Der gewerblich genutzte Bereich wird im hinteren Grundstucksteil durch
ein Rickgebaude mit ca. 82?mz2 Nutzflache ergéanzt. Es umfasst einen grof3zligigen
Besprechungsraum, einen Flur, ein Blro, einen Lagerraum sowie ein separates WC —
ideal geeignet flir eine Blro- oder Praxiseinheit. Im zweiten Obergeschoss des
Ruckgebaudes stehen zusatzlich ca. 58?m?2 zur Verfiigung, bestehend aus einem hellen
Flur, zwei Buroraumen und einem WC. Diese Flache ist ruhig gelegen, funktional
geschnitten und vielseitig nutzbar.

In den oberen Etagen des Hauptgebaudes liegen zwei ansprechende, teilweise
modernisierte und aktuell vermietete Wohnungen.

Im Rahmen umfassender Sanierungsarbeiten in den Jahren 1980 bis 2016 wurden u.a.
Elektrik, Heizung, Sanitar, Fenster sowie Oberflachen und Ausstattung zeitgemar
modernisiert, sodass die Immobilie heute einen rundum gepflegten und hochwertigen
Eindruck vermittelt.




Die zentrale Lage mitten in der Innenstadt von Saarlouis macht dieses Objekt besonders
attraktiv — sowohl fiir Kapitalanleger, die von einer soliden Rendite profitieren méchten,
als auch fur Eigennutzer mit dem Wunsch nach Wohnen und Arbeiten unter einem Dach
oder einer Kombination aus Selbstnutzung und Vermietung.

Eine vielseitige Immobilie mit Potenzial, gepflegter Substanz und guter Mieterstruktur —
eine seltene Gelegenheit in bester Stadtlage.

Da das Objekt komplett vermietet ist und wir Besichtigungen gezielt fir ernsthafte
Interessenten anbieten méchten, bitten wir um Verstandnis, dass Termine nur nach
Vorlage eines Kapitalnachweises in Hoéhe des Kaufpreises vereinbart werden kénnen.
Vielen Dank.
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VERMIETUNG&ERTRAG

*Das Obijekt ist vollstandig vermietet und bietet eine attraktive Rendite.
*Jahres-Kaltmieteinnahmen: ca. 33.840 €.
MODERNIESIERUNGEN&ZUSTAND

eDach: Erneuert im Jahr 2016, inklusive hochwertiger Dammung und moderner
Dachfenster.

*Elektrik: Teilweise erneuert 2015, urspriingliche Installation aus 1980 — funktionsfahig
und gepflegt.

*Fenster: Isolierverglasung aus dem Baujahr 1980.

eBader: In den Jahren 1980, 2012 und 2016 modernisiert — gepflegter und zeitgemaler
Zustand.

eKlichen: Zwei Einbauktichen sind bereits in den Wohneinheiten integriert.
*Wasserleitungen: Teilweise erneuert im Jahr 2020.

*Heizung: Anschluss an die Fernwérme seit 2021 — effizient, modern und
umweltfreundlich.

Das Objekt prasentiert sich insgesamt in einem laufend modernisierten und soliden
Gesamtzustand — ideal fur Kapitalanleger, die Wert auf eine nachhaltige Vermietbarkeit
und geringen Instandhaltungsaufwand legen.
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Die Immobilie befindet sich direkt an der historischen Altstadt von Saarlouis, mitten in der
charmanten FuRgangerzone. Fir Anwohner gibt es das komfortable Jahresparkticket fir
607€. Alle Geschafte des taglichen Bedarfs sind bequem zu Fuf3 erreichbar.

Naturliebhaber profitieren von der fu3laufig erreichbaren grinen Vaubaninsel mit
Biergarten, Feldern und Wald, ideal fir Spaziergange. Die Autobahnen A8 und A620 sind
in wenigen Minuten erreichbar, ebenso die Anbindung an die franzdsischen Autobahnen.
Luxemburg liegt ca. 45?km entfernt.

Saarlouis beeindruckt mit seiner reichen Geschichte, die auf die von Sébastien Le
Prestre de Vauban im 17.?Jahrhundert geplante Festung zurlickgeht, deren historische
Uberreste das Stadtbild pragen. Mit rund 35.000 Einwohnern ist Saarlouis eine lebendige
Stadt und ein attraktiver Wirtschafts- und Handelsstandort, der auch Kunden aus
Frankreich anzieht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 150.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1886.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Marie-Louise Frank

GroRRer Markt 4, 66740 Saarlouis
Tel.: +49 6831 -98 63 23 0
E-Mail: saarlouis@von-poll.com

www.von-poll.com
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