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Numa vista ger al

26188133

ca. 465 m2
Telhado de sela
13

7

3

1890

4 x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 2 x Garagem

1.585.000 EUR
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2016

Sélido
ca. 256 m?2

Terraco, WC de
héspedes, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados ener géticos
Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Oleo 66.00 kWh/m2a
27.02.2033
B
Petr6leo 1880
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Uma primeira impressao

K apitalanlage nahe Heilbronn: Kernsaniertes Wohn- & Geschéaftshaus mit nachhaltiger
Renditein Weinsberg

Nur wenige Kilometer von Heilbronn entfer nt, mitten im charmanten Stadtkern von
Weinsber g, befindet sich dieses umfassend ker nsanierte Wohn- und Geschéaftshaus mit
hervorragender Mieterstruktur und Giber zeugender Renditeper spektive.

Das urspriinglich im Jahr 1890 errichtete Gebaude wurde 2015/2016 aufwendig kernsaniert
und prasentiert sich heute als technisch moder nes, nachhaltig ver mietetes Anlageobjekt mit
attraktivem Nutzungsmix aus Wohnen und Gewer be.

Sofortige Einnahmensicher heit

Das Objekt ist vollstandig und langfristig ver mietet. Die ausgewogene K ombination aus
Wohn- und Gewer beeinheiten sorgt fir stabile Mieteinnahmen, eine breite Risikostreuung
und nachhaltige Ertragskr aft.

Zusatzlicher M ehrwert
Zwei Garagen sowievier AulRenstellplatze sind bereitsim Kaufpreisenthalten —ein
entscheidender Vorteil fir dielangfristige Vermietbarkeit in zentraler L age.

Unter geschoss — Ausbaur eserve mit Potenzial
Ca. 122 m? grof3zugige K ellerflachen bieten zusétzliches Entwicklungspotenzial und er 6ffnen
per spektivisch interessante M dglichkeiten zur alternativen Nutzung oder Wertsteigerung.

Strafllengeschoss — Sichtbar e und etablierte Gewer beeinheiten

eFahrschule (ca. 50 m?)

*Barbershop (ca. 36 m?)

*Garagen, Heizraum und Ollager

Die gut frequentierte L age sowie die stabile Gewer bemieter struktur schaffen eine
verlassliche Grundlage fur kontinuierliche Einnahmen.

Erdgeschoss — Erfolgreiche Gastronomiein zentraler Lage

Beliebtes Sushi-Restaurant mit ca. 195 m2 Nutzflache bestehend aus:

«Zwel geschmackvoll gestalteten Gastraumen

*Moderner Gastronomiekiiche

*Sanitaranlagen und L agerflachen

*Ca. 38 m2 grof3er Aul3enterrasse

Die etablierte Gastronomie profitiert von hoher Sichtbarkeit und einer starken lokalen




Kundenfrequenz.

Ober geschoss — Attraktive Wohnstruktur mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten
4-Zimmer-Wohnung (83,2 m?)

*Aktuell alsWG vermietet

*Moderne Kiiche

*Duschbad und Gaste-WC

3-Zimmer-Wohnung (78,5 m2)

*Nachhaltig ver mietet

*Wohn-/Esskiiche

*Zwei Schlafzimmer

*Balkon

*Duschbad und separatesWC

*Per gpektivisch auch fiir Kurzzeitver mietung oder Eigennutzung geeignet
1-Zimmer -Appar tement (33 m?)

*Solide ver mietet

Die Kombination aus langfristig ver mieteten Wohneinheiten und flexiblen
Nutzungsper spektiven bietet Kapitalanleger n zusatzliche strategische Optionen.

Nachhaltig modernisiert —Kein akuter Investitionsbedarf

Im Rahmen der Kernsanierung 2015/2016 wurden unter anderem:

«die Elektrik erneuert,

*Wasser leitungen ausgetauscht,

*neue Fenster eingebaut,

eInnenraume und Dachboden gedammt.

Weitere Ausstattungsmerkmale:

«Zentralheizung mit Olbrenner (Baujahr 2009)

*Moderne Ausstattungsstandardsin allen Einheiten

Das Gebaude prasentiert sich technisch solide und ohne erkennbaren M oder nisier ungsstau.

Fazit: Standortstarke Kapitalanlage nahe Heilbronn

Dieses Wohn- und Geschaftshaus ver bindet historische Architektur mit moder ner
Gebaudetechnik, langfristig gesicherten Mieteinnahmen und attraktivem
Entwicklungspotenzial.

Die unmittelbare Nahe zu Heilbronn sowie die zentrale L age in Weinsber g machen das
Objekt besondersinteressant fir Kapitalanleger, die auf nachhaltige Ertrage, Werthaltigkeit
und Zukunftsper spektiven setzen.

Gerne stellen wir Thnen weiterfihrende Unterlagen zur Verfligung oder vereinbaren einen
per sbnlichen Besichtigungster min.
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Detalhes do equipamento

-Vollvermietetes Wohn- & Geschéaftshaus

-Kernsanierung abgeschlossen

- Zentrale I nnenstadtlage mit langfristigem Wer tsteiger ungspotenzial
- Attraktive Rendite

-Mischstruktur aus Wohnen & Gewerbe zur Risikominimierung
- Ausbaureserve im Unter geschoss

Drei Wohneinheiten:

-4 Zimmer Wohnung mit 83,2 m2 (WG)

- 3Zimmer Wohnung mit Balkon und 78,5 m?2

-1 Zimmer Appartement mit 33 m2

Drei Gewerbeeinheiten:

- Gaststatte 195 m? + Terrasse 38,3 m2

- Barbershop 36 m2

- Fahrschule 50 m?

- 4x PKW Freiplatze

- 2x Garage
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Tudo sobrealocalizacao

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 Sehenswirdigkeiten, der Branchenvielfalt, der vom
Weinbau gepr&gten 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. Dar Giber hinausist der Stuttgarter
Flughafen nur 64,2 km entfernt und tUber die A81 leicht zu erreichen.

Weinsber g bietet ein hervorragendes Umfeld fur Jung und Alt. So sind Kinder garten,
samtliche Schularten einschlief3lich Gymnasium, die Stadtische Musikschule und die
Stadtbiicherei ebenso selbstverstandlich wie ein Jugendhaus, eine Begeghungsstatte fiir
Senioren sowie ein Alten- und Pflegeheim. Grol3zlgige Erholungs- und Freizeitanlagen und
das moderne Freibad runden das Angebot ab.

Ein besonderer Vortell ist diedirekte und regelmafig getaktete Zugver bindung nach
Stuttgart, die den déffentlichen Nahver kehr sehr komfortabel macht. Dasist besonder s fir
Berufspendler ein grof3er Pluspunkt, da sie schnell und zuverlassig in die grof3eren Stadte
gelangen koénnen, ohne auf das Auto angewiesen zu sein.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Mario Roider

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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