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Eckdaten:

Objektadresse:

Objekttyp:
Wohneinheiten:

Nutzung:

Wohnfldche gesamt ca.:

Ausstattung:
Nutzflache ca.:
Kellerrdume:

Garage/ Stellplatze:

Grundstticksflache ca.:

Verfligbar ab:

VK-Preis:

/\[/MM HOUSE

Immobilien- & Sachversténdigenbiro

Konigsberger Strafse 13, 70736 Fellbach
(Gemarkung Schmiden, Flurstiick 634/1)

Mehrfamilienwohnhaus (freistehend) - Kapitalanlage
4 (EG, OG, DG)

vermietet

332,68 m? (sieche Wohnflachenaufstellung)

normal / gehoben

113,72 m?

6 (inkl. Heiz-Raum)

2/1

665 m?

kurzfristig / sofort

1.370.000,- EUR

Baujahr:
Objektzustand:
Ausstattung:
Anlagentechnik:
Heizungsart:
Energieausweis:
Internetverfiigbarkeit:

Bauplanungsrecht:
Bodenrichtwert:

1968

gepflegt

normal / gehoben

2003

Gas-Zentralheizung mit WW-Aufbereitung

214,70 kWh/(m?ea) = G (Verbrauchsausweis)

bis zu 250 MBit/s (Telekom, MagentaZuhause XL);
Zusatzlich Glasfaseranschluss im Haus vorhanden.
B-Plan ,Oeffinger Rain/Hinter der Kirche“ S-037
1.100,- EUR/m? (Stichtag 01.01.2022)
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IMM-HOUSE

Immobilien- & Sachversténdigenbiro

Allgemeine Beschreibung/Lage:

Fellbach, die ,,Stadt der Weine und Kongresse“ im Herzen Baden-Wurttembergs - nahe der
Landeshauptstadt Stuttgart und als "Tor zum Remstal", der schwébischen Toskana be-
kannt.

Die angebotene Immobilie befindet sich in Fellbach-Schmiden,
Schmiden ist ein Stadtteil der Stadt Fellbach.
Schmiden grenzt im Norden an das ebenfalls zu Fellbach geho-

rende Oeffingen und im Stiden an die Fellbacher Kernstadt. yeckarguonie
Durch die nach dem Zweiten Weltkrieg entstandenen Wohnge-

biete ist Schmiden mit beiden Nachbarorten mittlerweile zu ei- Remsect
nem zusammenhéngenden Siedlungsgebiet zusammengewach- : z‘z::
sen. # e |

Die Umgebung ist durch eine Mischung aus stadtischen und
landlichen Gebieten gepragt, mit landwirtschaftlich genutzten
Flachen und Weinbergen in der Nédhe. AINOEN
Schmiden ist gut an das regionale Verkehrsnetz angebunden. Die
Bundesstrafie B14 verlauft in der Ndhe und bietet eine schnelle 109
Verbindung nach Stuttgart und in andere Richtungen. Zudem ist
Schmiden durch Buslinien mit dem 6ffentlichen Nahverkehrssys- o
tem verbunden, wodurch man leicht in die umliegenden Stadte
und Gemeinden gelangt. ¥/ &
Die S-Bahn-Linie S2/S4 verbindet Fellbach direkt mit Stuttgart Oeffingen
und anderen umliegenden Staddten. Die nachstgelegene S-Bahn- |
Station ist schnell erreichbar, ebenso wie diverse Buslinien, die ‘
eine gute Anbindung an das stadtische und regionale Netz bieten.

Die nahegelegenen Autobahnen A8 und A81 ermodglichen eine zu- | schmidén
gige Verbindung nach Stuttgart und anderen wichtigen Zielen in ",
der Region.

Die Landeshauptstadt Stuttgart liegt etwa 10 Kilometer stiidwest-

lich und ist mit dem Auto oder der S-Bahn in etwa 20 Minuten
erreichbar.
Die Stadt Waiblingen befindet sich etwa 7 Kilometer nordéstlich % ™
und ist in etwa 10 Minuten mit dem Auto erreichbar. / Fe
Ludwigsburg und Esslingen, beide Stéddte sind innerhalb von 20 e

bis 30 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Der Stadtteil Schmiden bietet eine gut entwickelte Infrastruktur /2’_
mit Schulen, Einkaufsméglichkeiten, Sport- und Freizeiteinrich-

tungen. Es gibt mehrere Kindergarten, eine Grundschule und

weiterfiihrende Schulen in der Nahe.

Schmiden ist bekannt fur seine aktive Gemeinschaft und zahlrei-

che Vereine, die das soziale Leben bereichern. Es gibt regelméafdig e
Veranstaltungen und Feste, die das kulturelle Leben pragen.

Fellbach-Schmiden verbindet die Nahe zur Grofistadt Stuttgart

mit einer eher ruhigen, kleinstadtischen Atmosphare, was es zu Luginsland

einem attraktiven Wohnort macht. TNOIRLY o

Q
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Immobilien- & Sachversténdigenbiro

Beschreibung Objekt:

Das Mehrfamilienwohnhaus befindet sich in einer ruhigen, griin eingewachsenen Anlie-
gerstrafSe nahe dem Stadtrand. Die Umgebung ist gepragt von viel Natur und bietet den-
noch eine gute Anbindung an die Stadt.

Das freistehende Mehrfamilienwohnhaus wurde im Jahr 1968 erbaut und besteht aus
zwei Vollgeschossen, einem ausgebauten Dachgeschoss sowie Kellergeschoss. Es verfligt
Uber vier Wohneinheiten, einer zuséatzlichen wohnahnlichen Nutzflache und befindet sich
in einem sehr gepflegten Zustand.

Das Grundsttick ist Gippig griin eingewachsen, sehr gepflegt, hat eine Flache von ca. 665
m?, der Bodenrichtwert betrdgt 1.100,- EUR/qm.

Die Gesamtwohnflache betrédgt ca. 332,68 m?. Jede Wohnung verfiigt Giber einen eigenen
Balkon und/oder eine Terrasse, die zusédtzlichen Wohnraum im Freien bieten. Diese Be-
reiche sind ideal zum Entspannen, fur Freizeitaktivitdten oder zum Gartnern.

Alle Fenster sind mit Rollladen ausgestattet und bestehen aus Kunststoff mit Isolierver-
glasung. Diese wurden im Jahr 2001 eingebaut und bieten eine gute Warmedammung so-
wie Larmschutz.

In den Wohnrdumen sind teils hochwertige Bodenbelage verlegt, die sowohl asthetisch an-
sprechend als auch pflegeleicht sind. Dazu gehéren Echtholz-Parkett, Laminat oder Flie-
sen, je nach Raum und Nutzung.

Das Gebdude wird durch eine Buderus Gas-Zentralheizung beheizt, die im Jahr 2003 in-
stalliert wurde. Die Heizung sorgt fiir eine effiziente und zuverldssige Warmeversorgung
aller Wohneinheiten.

Alle Wohnungen verfiigen Uber eine Gegensprechanlage und Turéffner. Dies erhoéht die Si-
cherheit und den Komfort fiir die Bewohner, da sie Besucher vor dem Einlass identifizie-
ren kénnen.

Das Haus verfuigt tiber einen Glasfaseranschluss, der schnelles und zuverldssiges Internet
ermoglicht. Dies ist besonders vorteilhaft flir Homeoffice-Nutzer und moderne Kommuni-
kationsanforderungen.

Es gibt eine Doppelgarage sowie zwei Stellplatze vor den Garagen. Die Schaffung weitere
Stellplatze ist bei Bedarf méglich.

Beschreibung der Wohnungen:

Wohnung-Nr. 1 (EG links)

Diese in 2002 modernisierte Maisonettewohnung erstreckt sich tiber das Erdgeschoss
und das Obergeschoss. Sie bietet eine gehobene Ausstattung und verfligt Uber vier Zim-
mer.

. Erdgeschoss: Hier befinden sich eine geraumige Diele, ein Gaste-WC, ein Abstell-
raum, ein Hauswirtschafts- oder Bliroraum, sowie eine offene Einbaukiiche mit einem
grofSen Wohn- und Essbereich. Ein Kaminofen sorgt flir gemtitliche Warme. Ein grofSer
Wintergarten mit Ausgang zur Sud-Terrasse und eigenem Garten rundet das Erdgeschoss
ab.

. Obergeschoss: Uber eine innenliegende Treppe erreicht man das Obergeschoss. Ein
grofdztigiger Flurbereich, der auch als Homeoffice genutzt werden kann und Utber einen
Balkon verfligt, ein grofses Schlafzimmer mit einem grofden Stid-Balkon, sowie ein moder-
nes Wannen- und Duschbad mit Infrarot-Warmekabine sind hier zu finden. Die Wohnung
ist zum 01. September 2024 neu vermietet.
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Immobilien- & Sachversténdigenbiro

Wohnung-Nr. 2 (EG rechts)

Diese Zweizimmerwohnung bietet eine normale Ausstattung und verfligt tiber eine Sud-
Terrasse und einen schénen Garten.

Die Wohnung umfasst ein innenliegendes Wannenbad, ein Schlafzimmer, eine geschlos-
sene Kliche mit grofSem Fenster, ein Wohnzimmer mit Ausgang zur Stid-Terrasse und den
eigenen Garten.

Wohnung-Nr. 3 (OG rechts)

Diese Vierzimmerwohnung bietet eine normale Ausstattung und verfiigt tiber ein separa-
tes WC, ein innenliegendes Wannenbad, eine geschlossene Kiiche mit Balkon, zwei Kin-
der- oder Burozimmer, sowie ein Schlaf- und ein Wohnzimmer, beide mit Ausgang zum
Sud-Balkon. Diese Wohnung nutzt derzeit auch den dartiberliegenden Raum im Dachge-
schoss, der ebenfalls einen Balkon besitzt.

Wohnung-Nr. 4 (DG links)

Diese gemitliche Zweizimmerwohnung im Dachgeschoss bietet eine normale Ausstattung
und umfasst ein Duschbad mit DFF, eine geschlossene Kochnische mit DFF, ein Schlaf-
zimmer mit DFF und ein Wohnzimmer mit Balkon.

Wohnidhnliche Nutzfliche (KG rechts)

Im Kellergeschofs ist eine ,,Zweizimmerwohnung® mit modernem innenlegendem Dusch-
bad, Kochnische und separatem Eingang an eine alleinstehende ruhige Person vermietet
(ca. 39 m?). Da die Flache nicht der Wohnfldchenverordnung entspricht wurde diese auch
nicht der Wohnflache zugerechnet.

Das Wohnhaus ist voll unterkellert. Hier finden sich neben der besagten Wohnung noch
der Hausanschlussraum, die Kellerabteile der Wohnungen, sowie ein grofser Wasch- und
Trockenraum.

Die jahrlichen Mieteinnahmen belaufen sich auf 42.300,- EUR (Ist-Zustand), zzgl. der zu-
kuinftigen Vermietung der wohnadhnlichen Rdume im KG auf gesamt 45.300,- EUR (Soll-
Zustand).

Diese Immobilie bietet eine ideale Kombination aus ruhiger Lage, guter Ausstattung und
attraktiven Mieteinnahmen. Perfekt fiir Anleger und/oder Eigennutzer, die eine gepflegte
und gut angebundene Wohnmoéglichkeit suchen.
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Immobilien- & Sachversténdigenbiro

Wohnfldchenaufstellung

1/2

Wohnflachen:

Wohnung-Nr. 1, Erdgeschoss links / Obergeschoss links

Raum Gréfse

Diele/Flur 5,66 m? (EG)
wC 2,04 m?* (EQG)
Abstellraum 1,44 m?* (EG)
Hauswirtschaft 8,21 m?* (EG)
Ktiche/Wohnen/Essen 36,95 m?* (EQG)
Wintergarten 15,88 m?* (EG)
Terrasse (20,00 m?2) - 10,00 m?* (EG)

Summe EG 80,18 m?

Raum Gréfse

Diele/Flur 13,91 m?* (OG)
Balkon an Flur (5 m?) Y2 2,50 m?* (OQ)
Bad mit Sauna 15,15 m?* (OG)
Schlafzimmer 20,99 m? (0G)
Balkon an Schlafzimmer (10,50 m2) % 5,25 m? (0OG)

Summe OG 57,80 m?

Gesamt Wohnung-Nr. 1 = 137,98 m?

Wohnung-Nr. 2, Erdgeschoss rechts

Raum Gréfe
Diele/Flur 4,86 m?
Kiiche 10,11 m?
Wohnzimmer 18,79 m?
Schlafzimmer 15,66 m?
Bad 6,19 m?
Terrasse (8,64 m2) % 4,32 m?
Summe 59,93 m?

Gesamt Wohnung-Nr. 2 = §9,93 m?

Exposé V2212 (© IMM-House) "MFH in ruhiger Ortslage"
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2/2

Wohnung-Nr. 3, Obergeschoss rechts / Dachgeschoss rechts

Raum Gréfse

Diele/Flur 9,08 m?* (OQG)
Ktiche 7,47 m?* (OQG)
Wohnzimmer 18,79 m?* (OG)
Schlafzimmer 15,66 m? (OG)
Zimmer 1 7,44 m* (OG)
Zimmer 2 7,81 m?* (OG)
wC 1,20 m?* (OG)
Bad 3,72 m? (OQG)
Balkon (4,60 m?2) Y 2,30 m?2 (OQG)
Balkon (5,00 m?2) - 2,50 m? (OQG)

Summe OG 75,97 m?

Raum Gréfse

Flur/WC 2,46 m* (DQG)
Zimmer 15,75 m?* (DG)
Balkon (4,20 m?2) - 2,10 m? (0OQ)

Summe DG 20,31 m?

Gesamt Wohnung-Nr. 3 = 96,28 m?2

Wohnung-Nr. 4, Dachgeschoss links

Raum Gréfse
Diele/Flur 6,90 m?
Ktiche (Kammer) 4,50 m?
Wohnzimmer 15,27 m?
Schlafzimmer (Kammer) 6,50 m?
Bad 3,22 m?
Balkon (4,20 m?2) % 2,10 m?
Summe 38,49 m*

Gesamt Wohnung-Nr. 4 = 38,49 m?

Gesamtwohnfliche ca.: 332,68 m?

Alle Angaben wurden der Wohnfldchenberechnung des Architekten Hans Knierriem entnommen zzgl. der anteiligen Balkonfldchen,
jedoch ohne Gewahr.

Hierzu schrieb der Architekt in seiner Wohnfldchenberechnung:

Die Flachen mi Dachgeschoss, Obergeschoss rechts und Erdgeschoss rechts wurden aus den Mafien fritherer Berechnungen ermittelt.
Die Flachen Erdgeschoss und Obergeschoss links wurden aus den Mafen der Pldne vom 28.05.01 zum Bauantrag ermittelt. Dabei
wurden geanderte Ausfihrungen (offene Kuiche, gednderte Treppe, geringfligig gednderte Raumabmessungen) berticksichtigt.

Alle Angaben sind Ca.-Mafe.
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Freiflachenplan
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Erdgeschoss

Garen
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Immobilien- & SachversténdigenbUro

Ganen
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Grundriss Erdgeschoss
{alle Angaben ohne Gewahr)
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Obergeschoss
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Dachgeschoss
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Kellergeschoss

Hauswwtschall
Wazche und Trocksnmaum
2081 m?

Grundrisg?l;eliergeschuss

{Nutzflache 11
davon 38.98 m wol nliche Mutzfidche
(alle Angaben ohne Gewahr)

GIMM-HOUSE

Immobilien- & SachversténdigenbUro
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Aufdenansichten

Sﬂd—Ansicht

West Ansmht mit Kellertreppe

Seite 13
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Innenansichten Wohnung 1 - EG

Offene Kuiche

Wohn- Essbereich

Seite 14
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Groﬁe Sud Terrasse

IMM-HOUSE

Immobilien- & SachversténdigenbUro

Treppe ins OG
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Innenansichten Wohnung 1 - OG

Schlafzimmer

-
b -
i
i
L
o
1
| 5 'y
1 :
i i

Schlafzimmer mit Ausgang zum Stid-Balkon
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Garten zur Wohnung 1

IMM-HOUSE

Immobilien- & SachversténdigenbUro
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Weitere Objektfotos

RS L ey

Treppenhaus

Keller der Wohnungen

LR

Wasch- Trockenraum
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Unterteilte Doppe
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Anschrift

IMM-House Immobilien- & Sachverstandigenbtliro

Thomas Wolf DEKRA zert. Immobilienmakler & Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung
Bahnhofstrafse 17 in 64665 Alsbach-Héhnlein

Tel. 06257 — 50 46 746 = Fax: 06257 — 50 46 747 = Mobil: 0172 - 62 40 793

E-Mail: kontakt@imm-house.de = www.imm-house.de

Hinweis/Haftung/Provision

Alle Angaben erfolgen nach bestem Wissen, jedoch ohne Gewahr
fur die Richtigkeit und beruhen auf Aussagen des Verkaufers, fir
deren Inhalt die Fa. Thomas Wolf Immobilien keine Haftung tiber-
nimmt. Als Makler, vom Verk&dufer/Vermieter/Kaufer/Mieter be-
auftragt, ist die Fa. Thomas Wolf Immobilien tatig. Mit Ausgabe
dieses Exposees verlieren alle evtl. vorher ausgegebenen Exposees
ihre Gultigkeit. Die Angebote sind vertraulich, freibleibend und
nur fir den Empfinger bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ohne
unsere schriftliche Zustimmung verpflichtet zu Schadenersatz.
Volle Honorarpflicht besteht auch bei Erwerb durch Zwangsver-
steigerung, bei Erwerb von Anteilen an Besitzgesellschaften sowie
bei anderen, wirtschaftlich gleichwertigen Geschaften. Wird mit
einem von uns benannten Verkaufer ein Miet- oder Ahnlicher Ver-
trag abgeschlossen oder kommt ein Vertrag tiber ein anderes dem
Verkaufer gehérendes Objekt zustande, so ist auch daftir die orts-
Ubliche Provision zu zahlen. Nachtrigliche Vertragsidnderungen,
insbesondere Vertragsauflésungen aus irgendeinem Grund, selbst
wenn sie im Vertrag bereits vorgegeben sind, sind ohne Einfluss
auf den Provisionsanspruch. Die Entgegennahme von Angeboten
bedeutet Auftragserteilung und Anerkennung vorstehender Bedin-
gungen. Neben diesen Bedingungen gelten die Allgemeinen Ge-
schaftsbedingungen (AGB) der Fa. IMM-House Immobilien- &
Sachverstandigenbtiro, die in den Geschéaftsrdumen zur Einsicht-
nahme ausliegen. Erflillungsort und Gerichtsstand ist der Firmen-
sitz der Fa. Thomas Wolf Immobilien.

Maklervertrag:

Sie schliefSen mit IMM-House Immobilien, Thomas Wolf einen pro-
visionspflichtigen Maklervertrag, wenn Sie in Kenntnis der Provisi-
onspflicht die Dienste von IMM-House Immobilien in Anspruch
nehmen.

Die Kaufer-Provision betragt 3,57 % vom Kaufpreis inkl. MwSt.
Die Kaufer-Provision ist verdient und fallig mit notarieller Beur-
kundung. Bei der zu vermittelnden Immobilie handelt es sich um
ein Mehrfamilienwohnhaus, sodass die Provisionsregelung des

§ 656¢c BGB nicht eingreift.

Widerrufsrecht:

Ihr Widerrufsrecht ist in §355 des Btirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) geregelt und schtitzt Sie als Verbrau-
cher vor vertraglichen Bindungen. Sie, als Verbraucher, haben das Recht, sich unter bestimmten Voraus-
setzungen von einem bereits geschlossenen Vertrag innerhalb gesetzlicher Fristen durch Erkladrung des Wi-
derrufs zu l6sen.

Geldwasche:

Als Immobilienmaklerunternehmen sind wir nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwQG)
dazu verpflichtet, vor Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die Identitét des Vertragspartners festzustellen
und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass IMM-House Immobilien die relevanten Daten Thres Per-
sonalausweises festhélt und diese Kopien bzw. Unterlagen finf Jahre aufbewahrt.

(Stand: 25.08.2024)
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