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Historischer Charme trifft moderne Rendite — lhr Investment mitten in Weinsberg

Im Stadtkern von Weinsberg — direkt neben dem Rathaus und dem bekannten
Weibertreu Museum — prasentiert sich dieses charmante und zugleich renditestarke
Wohn- & Geschaftshaus als hervorragende Kapitalanlage.

Das im Jahr 1890 erbaute Gebaude wurde 2015/2016 umfassend kernsaniert und
Uberzeugt heute durch seine solide Bausubstanz, moderne Ausstattung und stabile
Mieterstruktur.

Investieren Sie in Qualitat und Lage

Das Objekt bietet eine attraktive Rendite und ist vollstandig sowie langfristig vermietet.
Neben den hochwertigen Wohn- und Gewerbeeinheiten runden zwei Garagen und vier
AulRenstellplatze das Angebot ab — selbstverstandlich im Kaufpreis enthalten.

Gebéaudestruktur und Nutzung

*Untergeschoss:
Hier befinden sich zwei groRziigige Kellerrdume (ca. 122 m?) mit Ausbaureserve.

«Stral3engeschoss:
Diese Ebene umfasst zwei attraktive Gewerbeeinheiten — eine Fahrschule (ca. 50 m2)
und ein Barbershop (ca. 36 m2) — sowie die Garagen, der Heizraum und das Ollager.

*Erdgeschoss:

Das beliebte Sushi-Restaurant (ca. 195 m2) mit 38 m2 grof3er AulR3enterrasse bietet zwei
geschmackvolle Gastraume, moderne Sanitaranlagen, Lagerflachen und eine grofR3ziigig
ausgestattete Gastro-Kiche — ein Publikumsmagnet in bester Innenstadtlage.

*Obergeschoss:

Drei moderne und gepflegte Wohneinheiten:

- 4-Zimmer-Wohnung (83,2 m?) — als WG vermietet, mit moderner Kiiche, Duschbad und
Gaste-WC

- 3-Zimmer-Wohnung (78,5 m2) — méblierte Ferienwohnung mit Balkon, Wohn-/Esskiiche,
zwei Schlafzimmern mit vier Einzelbetten, Duschbad und separatem WC. Diese Einheit
kann naturlich auch kurzfristig selbst genutzt werden.




- 1-Zimmer-Appartement (33 m2) — solide vermietet

Ausstattung & Modernisierung

*Kernsanierung 2015/2016: neue Elektrik, Wasserleitungen, Fenster, Innenraum- und
Dachbodendammung

«Zentralheizung mit Olbrenner (2009)

*Moderne Ausstattung in allen Einheiten

«Zentrale, frequentierte Lage im Herzen von Weinsberg

Ihr Investment im Uberblick

*Vollvermietetes Wohn- & Geschéftshaus

Attraktive Rendite

«Zentrale Innenstadtlage mit hohem Wertsteigerungspotenzial
*2 Garagen & 4 Aul3enstellplatze inklusive

*Kernsanierung abgeschlossen — kein Modernisierungsstau

Dieses Objekt vereint Tradition, Lage und wirtschaftliche Stabilitdt — eine seltene
Gelegenheit fir Anleger, die Wert auf Sicherheit und nachhaltige Ertrage legen.

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und stehen lhnen fir weitere Informationen oder eine
Besichtigung gerne zur Verfiigung.
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Kernsanierung 2015/2016

Drei Wohneinheiten:

- 4 Zimmer Wohnung mit 83,2 m2 (WG)
- 3 Zimmer Wohnung mit Balkon und 78,5 m? (Ferienwohnung)
- 1 Zimmer Appartement mit 33 m2
Drei Gewerbeeinheiten:

- Gaststatte 195 m?2 + Terrasse 38,3 m?
- Barbershop 36 mz

- Fahrschule 50 m2

- 4x PKW Freiplatze

- 2x Garage
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Treue Weiber, Reben und Romantik - so lautet der Slogan der Stadt Weinsberg, die mit
rund 13.000 Einwohnern unweit der Grol3stadt Heilbronn das Tor zum Weinsberger Tal
darstellt. Mit ihren historischen Sehenswiirdigkeiten, der Branchenvielfalt, der vom
Weinbau gepragten idyllischen Landschaft und ihrer idealen Infrastruktur ist die Stadt
Weinsberg nicht nur ein attraktiver Wohnort und touristisches Highlight, sondern aufgrund
ihrer Lage direkt am Autobahnkreuz Weinsberg, an den Schnittstellen der Autobahnen
A81 und A6 auch ein ausgezeichneter Unternehmensstandort. Dariiber hinaus ist der
Stuttgarter Flughafen nur 64,2 km entfernt und tUber die A81 leicht zu erreichen.

Weinsberg bietet ein hervorragendes Umfeld fiir Jung und Alt. So sind Kindergéarten,
samtliche Schularten einschlief3lich Gymnasium, die Stadtische Musikschule und die
Stadtblicherei ebenso selbstverstandlich wie ein Jugendhaus, eine Begegnungsstatte fiir
Senioren sowie ein Alten- und Pflegeheim. Grol3ziigige Erholungs- und Freizeitanlagen
und das moderne Freibad runden das Angebot ab.

Ein besonderer Vorteil ist die direkte und regelmaRig getaktete Zugverbindung nach
Stuttgart, die den 6ffentlichen Nahverkehr sehr komfortabel macht. Das ist besonders fir
Berufspendler ein groRer Pluspunkt, da sie schnell und zuverlassig in die gréReren
Stadte gelangen kénnen, ohne auf das Auto angewiesen zu sein.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.2.2033.

Endenergieverbrauch betragt 66.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1880.
Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Mario Roider

Moltkestralle 73, 74074 Heilbronn
Tel.: +49 7131 — 12 32 460
E-Mail: heilbronn@von-poll.com

www.von-poll.com
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