Stuttgart / Rohracker — Rohracker

Gut vermietete Maisonette-Wohnung mit schoner
Weitsicht in ruhiger Wohnlage

Objektnummer: BT454
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KAUFPREIS: 328.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 65 m2 « ZIMMER: 2.5
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Auf einen Blick
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung B

OEL 68.40 kWh/m2a
07.10.2028
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Ein erster Eindruck

Diese gut vermietete Maisonettewohnung eignet sich auf Grund der sehr guten
Mietsituation optimal als Kapitalanlage. Sie besticht durch ihren praktisch geschnittenen
Grundriss und den schonen Blick auf die umliegenden Griinflachen. Die grol3en Fenster
in Sud- und Ostausrichtung, die offene Galerie zum obenliegenden Stockwerk sowie der
gemdtliche Balkon verleihen der Wohnung ein angenehmes und helles Raumgefiihl.
Beim Betreten der Wohnung finden Sie geradeaus das Schlafzimmer mit einer hohen
Decke sowie einem bodentiefen Fenster mit Sicht auf die Weinberge und den
Sonnenaufgang. Nebenan liegt der in die Dachschragen integrierte Abstellraum, welcher
Stauraum direkt in der Wohnung bietet. Gegentiber finden Sie das innenliegende
Badezimmer, welches Uber eine Dusch-Badewanne, ein Einzelwaschbecken und eine
Toilette verfiigt. Uber den Flur erreichen Sie den offen und hell gestalteten Wohn- und
Essbereich mit rund 35m2 Wohnflache. Die grol3e Fensterfront in Ostausrichtung sowie
zwei Gauben mit bodentiefen Fenstern in Stidausrichtung versorgen den Wohn- und
Essbereich, die offene Kochecke und die Galerie mit ausreichend Tageslicht und bieten
einen beruhigenden Blick in die Natur. Uber den Essbereich erreichen Sie zudem den
Balkon mit unverbauter Aussicht in das Neckartal. Eine Wendeltreppe verbindet den
Wohnbereich mit der Galerie, welche sich auf Grund des Schnittes, der Helligkeit sowie
der entspannenden Aussicht ins Griine optimal als offener Arbeits- und
Aufenthaltsbereich eignet. Im Haus befindet sich im Untergeschoss eine
gemeinschaftliche Waschkiiche mit Anschliissen fur die Waschmaschine sowie Trockner
und ein grof3zigiges Kellerabteil. Zudem verfligt die Immobilie Uber ein per
Sondernutzungsrecht zugeteilten Freistellplatz in der Nahe des Hauses. Die Wohnung ist
seit Januar 2021 unbefristet vermietet. Die monatliche Kaltmiete inklusive der
Einbaukiiche und dem Freistellplatz betragt 1.049,00€ zuziiglich der
Nebenkostenvorauszahlung in Héhe von 200,00€. Das monatliche Hausgeld liegt bei
350,00€ wovon 49,50€ der Instandhaltungsricklage zugefuhrt werden.
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Ausstattung und Detalils

* funf Wohneinheiten im Geb&aude

* gepflegte und helle Einbaukiiche

* grof3zligiger Wohn- und Essbereich

* schoner Blick ins Griine und das Neckartal

* ruhige Wohnlage

* gute Anbindung mit allen Verkehrsmitteln

* hohe Decken im Schlafzimmer, der Kochecke und dem Wohnbereich
* groRer Abstellraum im Untergeschoss

* Freistellplatz in der Nahe des Hauses

* optimale Mietsituation flr Kapitalanleger
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Alles zum Standort

Die Wohnung ist absolut ruhig in Aussichtslage am Ortsrand von Stuttgart — Rohracker
gelegen. Im Ort und in naher Umgebung finden Sie mehrere Restaurants und zahlreiche
Sportangebote. Der angrenzende Wald und die Weinberge laden zur Naherholung mit
schonen Spaziergangen ein und verbinden so die Vorzige der Stadtnahe mit landlichem
Flair. Zu Ful3 erreichen Sie in wenigen Minuten die Haltestelle ,Dirrbachstra3e”, Gber
welche Sie im 15-Minuten-Takt die S-Bahn-Haltestelle ,Oberttirkheim” und die U-Bahn-
Haltestelle ,Hedelfingen“ erreichen. Auch mit dem Auto ist die Verkehrsanbindung in funf
Fahrminuten zur B10 optimal. Uber die B10 erreichen Sie die Stuttgarter Innenstadt, alle
umliegenden Stadte sowie die A8 fur den Fernverkehr. Innerhalb von 15 Fahrminuten
sind Sie in der Stuttgarter Innenstadt mit ihrer hochwertigen Gastronomie, den vielféltigen
Einkaufsmdoglichkeiten sowie dem grof3en Freizeitangebot. In den umliegenden und gut
angebundenen Ortschaften sowie in der Stuttgarter Innenstadt finden Sie alle Dinge des
taglichen Bedarfs, Arzte sowie Kindergarten und Schulen jeglicher Art.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 7.10.2028.
Endenergieverbrauch betragt 68.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994. Die Energieeffizienzklasse ist
B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ralph Schenkel

RotebuhlstralRe 44 Stuttgart
E-Malil: stuttgart@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




