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Exposé

Erdgeschosswohnung in Aspach

Kapitalanlage: Langfristig vermietetes Pflegeapartment

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

1999

1
1,00
20,00 m?
200,00 m?
Ol

190 €

www.ohne-makler.net/expose/416221

in etablierter Seniorenresidenz

Objekt-Nr. OM-416221
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 98.500 €

Ansprechpartner:
Markus Schofiler

Teplitzer Strafie 1-2
71546 Aspach
Baden-Wirttemberg
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage

Heizung

Nach Vereinbarung
renoviert

1

1

Erdgeschoss

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Pflegeapartment (WEG) — Kapitalanlage und optional Pflegezimmerangebot vom Betreiber im
Pflegefall

Flachen

* Wohnflache: ca. 20 m?

¢ anteilige Gemeinschaftsflachen: ca. 202 m? (29,15/1000 von 6926 m? umbautem Raum)
Bausubstanz & Objektzustand

* Baujahr: 1999

* Objektzustand: Gepflegt

* Energieausweis: Nicht erforderlich geméaf gesetzlicher Vorgaben (Einheit < 50 m?)
Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein attraktives Pflegeapartment nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) in einer etablierten und gut geftihrten Seniorenresidenz in Aspach.

Die Anlage befindet sich auf einem ca. 3.159 m2 grofen Grundstiick und umfasst insgesamt
31 Einzelzimmer sowie 8 Pflegewohnungen, samtlich ebenerdig im Erdgeschoss gelegen.

Der Betrieb erfolgt durch die Diakonie Stetten Alexander-Stift, einen namhaften und
erfahrenen Betreiber, der die Residenz bereits seit dem Jahr 2000 erfolgreich fiihrt. Im Jahr
2023 wurde die Immobilie umfassend gemaf aktueller Heimbauverordnung modernisiert und
auf den neuesten Pflegestandard gebracht.

Dank des langfristigen Pachtvertrags profitieren Eigentiimer von stabilen Einnahmen, hoher
Planungssicherheit und einem vollstindig passiven Investment - ein echtes ,Rundum-Sorglos-
Paket®.

Ausstattung & Rahmenbedingungen

¢ 31 Einzelzimmer und 8 Pflegewohnungen

* Wohnflache des angebotenen Zimmers: ca. 20 m2 zzgl. anteiliger Gemeinschaftsflachen
(29,15/1000 von 6926 m? umbautem Raum entspricht ca. 202 m?)

* Hochwertig gepflegt und bezugsfertig
¢ Langfristiger Pachtvertrag bis Juli 2027 mit Verlangerungsoptionen um weitere 5 Jahre

* Aktueller Festmietzins 271,11 € pro Monat, Erhéhung 2027 durch Betreiber in Aussicht
gestellt

¢ Vollstandige Entlastung des Eigenttimers: Verwaltung und Betrieb aus einer Hand
* Vielfaltiges Pflegeangebot:

o Stationare Dauerpflege

o Kurzzeitpflege

o Betreutes Wohnen

* Gepflegte Gartenanlage mit Sitzgelegenheiten und Begegnungsstétte

* WLAN in der Anlage verfigbar

* Zimmerausstattung:
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o Eigenes Bad

o Pflegebett

o Nachttisch

o Kleiderschrank

o TV-Kommode

o Tisch und Stuihle

o Telefon- und Kabel-TV-Anschluss

o Hausnotrufsystem

* Hauseigene Kiiche mit taglich frisch zubereiteten, ausgewogenen Mahlzeiten

* Zwei weitere Bewohnerktichen zur zuséatzlichen Selbstversorgung

Fazit

Dieses Pflegeapartment bietet eine krisensichere, renditestarke Kapitalanlage mit minimalem
Verwaltungsaufwand. Die Kombination aus langfristiger Verpachtung, professionellem
Betreiber und moderner Seniorenresidenz macht dieses Objekt besonders attraktiv — sowohl

zur Vermogenssicherung als auch zur Sicherstellung eines Pflegezimmers durch den Betreiber
im Pflegefall.

Ausstattung

Zum Schutz der Privatsphare der Seniorenresidenzbewohner nur Aufenaufnahmen.
Zimmerbesichtigung nach Terminvereinbarung moglich.

Fuf3boden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Wintergarten, Garten, Aufzug, Duschbad, Barrierefrei

Sonstiges

Verkauf aus Erbengemeinschaft.
Lage

Adresse

Teplitzer Straie 1-2

71546 Aspach (Ortsteil Grof3aspach)
Lage & Infrastruktur

Die Seniorenresidenz tiberzeugt durch ihre zentrale und zugleich ruhige Lage mit
ausgezeichneter Nahversorgung:

¢ Einkaufsmoglichkeiten (z. B. Edeka, Aldi): ca. 100-200 m
¢ Gastronomie: ca. 300 m

* Arzte und Apotheken: ca. 750 m

* Bushaltestelle: ca. 100 m

Autobahnanschluss: ca. 5,3 km

Makrolage
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Aspach mit seinen Ortsteilen Allmersbach am Weinberg, Grof3aspach, Kleinaspach und

Rietenau liegt am Rande des Naturparks Schwabisch-Frankischer Wald, eingebettet in die
Auslaufer der Léwensteiner Berge.

Das Gemeindepflegehaus befindet sich im Ortsteil Groflaspach. Einkaufsméglichkeiten sowie
eine regelméafige Busverbindung nach Backnang sind bequem fuplaufig erreichbar.

Infrastruktur: .
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 144,00 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Galerie

Eingang
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Galerie
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Galerie

Ausblick
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Galerie

P Spielplatz beim

Alexander-Stift

"

GoogleEarth
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Grundrisse

Alexander-Stift
Gemeindepflegehaus
und Betreutes Senioren-
wohnen Aspach
'
-
Ubersichtsplan
EZ8
Gemeindepflegehaus
EZ7
EZ6
EZS
Verglaster Gym-
Durchgang | nastik
EZ4 EZ13
EZ3 EZ 14 Terrasse
Speisesaal /
Aufenthalt
Eingang
1
Einzelzimmer
Wohnfldchie:
20,09 o
M1 100
Ean=1mp

CONFIDENTIAL
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Anhidnge

1. Marktwertgutachten
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&y PriceHubble

26. Dezember 2025

Marktwerteinschatzung

Langfristig vermietetes Pflegeapartment in Seniorenresidenz

4 wohnung
Q@ Teplitzer Weg 1, 71546 Aspach

3 soulspaceimmo@gmail.com




@ PriceHubble 8 soulspaceimmo@gmail.com

M Einzimmerwohnung i

Q Teplitzer Weg 1, 71546 Aspach

Langfristig vermietetes
Pflegeapartment in
Seniorenresidenz

Marktwertermittlung: 98.500 € « 4.925
€/m?

88,5K - 111K €

Die Konfidenznote flr die Bewertung: Gut

Datum der Bewertung: 26.12.2025

Details zur Wohnung

A& 1 Zimmer & Badezimmer: 1 %" Etage: 0 Aufzug
"y Wohnflache: 20 m? @ Energie-Label: E ¥ Garten: 10 m? itk Balkon / Terrasse: 10 m?
7 Baujahr: 1999 X Modernisierungsjahr: 2023 B AuBenparkplatze: 1

Lage

3
)

Verkaufspreis [ m?
— —

[ N B ) N\
Niedrig Hoch 3.0 ( .7\’ 2 .8 \ 3.5

Jar

e
.
b7,
- Gerausch Einkaufen Bildung Gastronomie
Haydnsl,r:we
31 \43'
Kernerstrafe
el 3o Gesundheit Freizeit
urstemhof GIOB
{\arbacher Str. © Mapbox © OpenStreetMap

Die Farbgebung dieser Karte stellt lokale Preisunterschiede dar. Die Verkaufs- und Mietpreise pro m? sind unabhingig von der aktuellen Wohnung und werden fiir eine typische Musterimmobilie
geschatzt, wobei nur die Adresse variiert wird, so dass das Preisniveau an verschiedenen Standorten vergleichbar ist.
Unser Modell hat genligend Datenpunkte gefunden, um verldssliche Ergebnisse zu liefern, was durch einen engen Vertrauensbereich angezeigt wird.

Dieser Report wurde am 26. Dezember 2025 erstellt Bereitgestellt von @ PriceHubble

Das Bewertungsmodell (AVM) von PriceHubble wurde erfolgreich auf Basis des ISAE
3000 Standards gepriift. Der erfolgreiche abgeschlossene Audit bestatigt die

Bitte beachten Sie, dass es sich hierbei nicht um eine Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB
handelt. Das hier verwendete Verfahren ist rein datenbasiert und kommt ohne manuelle Anpassungen

e
KONFORM N
= Ubereinstimmung des Modells mit relevanten Standards aus der EBA-Richtlinie zur

Kreditvergabe und -Uberwachung, MaRisk und Beleihungswertermittlungsverordung.

aus. PriceHubble Gibernimmt keine Haftung fiir Verluste, die aus Entscheidungen resultieren, die auf
Basis der bereitgestellten Informationen und Analysen getroffen wurden.
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(@ PriceHubble

Qualitat und Zustand

Py

W Kiiche
& Badezimmer
@ FuBboden

ﬁ Fenster

Wertentwicklung

136K €

19K €

Luxus

Luxus

Luxus

Luxus

8 soulspaceimmo@gmail.com

Neu / kirzlich modernisiert
Neu / kilrzlich modernisiert
Neu / kirzlich modernisiert

Neu / kirzlich modernisiert

=9,95 % (-11K €)

In den letzten 3 Jahren

H_*\‘_._,_,\.__',.__. e
102K € 0 -9--0--0 Seit letztem Jahr

85,3K €

68,5K €

Jahr 2022 2023
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2024

2025

2026

(-1,6K €)
Prognose fiir das
nachste Jahr

Bereitgestellt von @ PriceHubble

Das Bewertungsmodell (AVM) von PriceHubble wurde erfolgreich auf Basis des ISAE 3000 Standards gepriift. Der erfolgreiche abgeschlossene Audit bestétigt die Ubereinstimmung des Modells mit
relevanten Standards aus der EBA-Richtlinie zur Kreditvergabe und -liberwachung, MaRisk und Beleihungswertermittlungsverordung.
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Garten

betreutes Wohnen

Mittagstisch

Tagespflege
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Vergleichsobjekte > Transaktionen

71546 (Postleitzahl) Letztes Jahr

Fur die gegebenen Filter-Kriterien kdnnen wir leider keine vergleichbaren Angebote /
Transaktionen finden.

Dieser Report wurde am 26. Dezember 2025 erstellt

Bereitgestellt von @ PriceHubble
‘EBA

Das Bewertungsmodell (AVM) von PriceHubble wurde erfolgreich auf Basis des ISAE 3000 Standards gepriift. Der erfolgreiche abgeschlossene Audit bestétigt die Ubereinstimmung des Modells mit

KONFORM relevanten Standards aus der EBA-Richtlinie zur Kreditvergabe und -liberwachung, MaRisk und Beleihungswertermittlungsverordung.



@ PriceHubble X soulspaceimmo@gmail.com

Markttrends

71546 (Postleitzahl)

Entwicklung der Angebotspreise Preis Letztes Jahr

Durchschnittspreis des letzten Monats Veranderung in den letzten 3 Monaten in % Veranderung im letzten Jahrin %

293.000 € +1,0% =-0,7%

Preis 310K +6,9%
310.000 € >

300.000 €
295K

. 293K +4,6% 293K
290K +1,8% 290K 290K 290K +0,9%

@ m——— @
290.000 € 288K -7,3% o
285K +8,8% ——

o

280K -3,4%
280.000 € Se”

270.000 €

262K -11,2%
o

260.000 €
N Ja} )] )] )] =) )} S 5 S 5 )]
Oe‘l—i e (,zbq' \\qu' ot > \\1\3\7' s W wgq‘ ce0” o’ oV >
Angebote nach Preisspanne Preis Letztes Jahr
@ Durchschnitt des Marktpreises im letzten Jahr
265.000 €
Anzahl der Immobilien
6
10% 10%
5 Immobilien Immobilien
<184.000 € >430.000 €
4
3
2
1
I I I I
200.000 300.000 400.000 500.000
Preis
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EBA Das Bewertungsmodell (AVM) von PriceHubble wurde erfolgreich auf Basis des ISAE 3000 Standards gepriift. Der erfolgreiche abgeschlossene Audit bestétigt die Ubereinstimmung des Modells mit
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(@ PriceHubble

Markttrends

71546 (Postleitzahl)

Entwicklung der Tage auf dem Markt

Durchschnitt des letzten Monats

108.5 Tage

Veranderung in den letzten 3 Monaten in %

+35,6%

Tage auf dem Markt

200
160 +46,8%
. 150 -6,6%
150 142 +27,4% .
— 130-88%
12 +‘I18,6%/ .\ 109 -15.8%
., \."
100
51
50 o~
25-83,3%
o
A S )] %S )a) =) % S
oet? s g0 we? por ¥ e we? w?
Verteilung der Tage auf dem Markt
@ Durchschnittswert der Marktteilnehmer im letzten Jahr
98
Anzahl der Immobilien
5
4
3
2
1
0 20 40 60 80 100 120 140

Anzahl der Tage auf dem Markt
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Letztes Jahr

205 +156,3%
o,

164 -20,2%
e,

N

109 -33,6%
e

80 +220,0%
-

5 5 S Jal
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10%
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160 180 200
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(@ PriceHubble

Sozio-Okonomie

Gebiet: Aspach (Gemeinde)

Eigentiimerschaft

Haufigste Wohnform  In den letzten 5 Jahren

In Privatbesitz -2.2%

@ n Privatbesitz

@ Zur Miete

Datenquelle: Infas360, 2025

Neue Immobilien

Neue Immobilien In den letzten S Jahren

266 +40.7%

Anzahl neuer Immobilien

338 +72,4%

300
250
200 189 196 +3,7%
150
2018 2019 2020
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Art der Immobilie

Haufigster Immobilientyp In den letzten 5 Jahren

+6.2%

Haus 84,9%

85 %
Haus

15 %
Wohnung

Datenquelle: Infas360, 2025

266 +101,5%
®

131-61,2% 132 +0,8%

2021 2022 2023

Datenquelle: Infas360, 2025
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Das Bewertungsmodell (AVM) von PriceHubble wurde erfolgreich auf Basis des ISAE 3000 Standards gepriift. Der erfolgreiche abgeschlossene Audit bestétigt die Ubereinstimmung des Modells mit
relevanten Standards aus der EBA-Richtlinie zur Kreditvergabe und -liberwachung, MaRisk und Beleihungswertermittlungsverordung.
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(@ PriceHubble

Sozio-Okonomie

Gebiet: Aspach (Gemeinde)

Ubersicht der Baujahre

Die haufigsten Baujahre

1950-1979

Prozentsatz

50%

40%

30%

20%

10%

13%
10%
5%

Bevor 1919 1920-1949 1950-1979 1980-1989

Altersgruppen

Am starksten vertretene Altersgruppe In den letzten 5 Jahren

45-60

Alter

18-30

30-45

=2.3%

15,8%
141%

17,0%

15-60 QD 23,2%

60-65

65+

8,4%
21,6%

Datenquelle: Infas360, 2025
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Baujahre

14%
7% 7%
1990-1999 2000-2009 2010-2019
Einkommensniveau

X soulspaceimmo@gmail.com

2% 0%

Nach 2020 Unbekannt

Datenquelle: Infas360, 2025

Haufigstes Einkommen In den letzten 5 Jahren

5000+ +2%

Monatliches Einkommen

0-1000
1000-1500
1500-2500
2500-3500

3500-5000

s000+ QD

42%

47%
20,6%
201%
23,8%
26,6%

Datenquelle: Infas360, 2025
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(@ PriceHubble

Sozio-Okonomie

Gebiet: Aspach (Gemeinde)

Bildungsniveau

Das am meisten vertretene Bildungsniveau in der Region

Abitur / Fachabitur
Abitur / Fachabitur
L]
Realschulabschluss

Hauptschulabschluss

Ohne Schulabschluss oder noch in schulischer Ausbildung

341%

31,2%

23,4%

4%

Datenquelle: Infas360, 2025

Bevolkerung

Aktuelle Bevdlkerung In den letzten 5 Jahren

8.322 +0.4%

Bevdlkerung

8.400 8.393 +1,3%
o

8.380 \ 8.371-0,3%
371
T sass-02%

8.360
8.340
8.320
8.300

8.288

8.280
2018 2019
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2020
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Einwohner nach Grundbesitz

Die vorherrschende HaushaltsgroBe In den letzten 5 Jahren

2 Personen -10.9%

Prozentsatz
40%

30% 32%

20% 7%
; 15%
10%

4%

0%
1Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5undmehr Unbekannt

Anzahl der Personen

Datenquelle: Infas360, 2025

8.400 +0,5%
{ )

T———

8.322-0,9%
e

2021 2022 2023

Datenquelle: Infas360, 2025
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Sozio-Okonomie

Gebiet: Aspach (Gemeinde)

Wanderungssaldo pro 1000 Einwohner

Aktueller Wanderungssaldo In den letzten 5 Jahren

=79 -25.2

Zahl der zugewanderten Personen abzliglich der abgewanderten Personen pro 1.000 Einwohner

17,3
.
15 \
1,6 -32,9%
"~
10 7,6 +404,0%
L)
5
0 0
-2,9 -125,0% -2,5+13,8%
~ —~
-5
=79 -203,9%
e
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Datenquelle: Infas360, 2025
Arbeitslosenquote
Aktuelle Arbeitslosenquote In den letzten 5 Jahren
2,6% +0.8%
Bewertung
3,5% +66,7%
3,5% )
\ 3,2% -8,6%
— .
3%
2,6% -18,8% 2,6%
2,5%
21% +16,7%
o
2%
1,8%
o
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Datenquelle: Infas360, 2025
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Rietenau
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Die Isochronen auf der Karte zeigen, wie weit man mit dem Auto in verschiedenen Zeitabstdnden kommen kann. Die Methodik geht davon aus, dass der Fahrer die Geschwindigkeitsbegrenzungen einhalt

und dass “es ein normales Verkehrsaufkommen auf den StraBen gibt."

Die Isochronen auf der Karte zeigen, wie weit man mit &ffentlichen Verkehrsmitteln in unterschiedlichen Zeitabstdnden kommen kann. Der Algorithmus geht davon aus, dass die Abfahrtszeit 9 Uhr ist.
Die Isochronen auf der Karte zeigen, wie weit man in verschiedenen Zeitabstanden zu FuB kommen kann. Steigungen werden noch nicht beriicksichtigt.
Die Isochronen auf der Karte zeigen, wie weit man mit dem Fahrrad in verschiedenen Zeitabstanden kommen kann. Steigungen werden noch nicht beriicksichtigt.
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