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Exposé

Mehrfamilienhaus in Lorrach

5,1 % Rendite - Faktor 19 - MFH mit 3 Einheiten &
Aufstockungsoption in Lorrach

Objekt-Nr. OM-422805
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 799.900 €

Ansprechpartner:
Tatiane Bernardino

Schopfheimerstrafie 13
79541 Loérrach
Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Baujahr 1970 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 593,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 5
Zimmer 8,00 Badezimmer 3
Wohnflache 272,00 m? Heizung Etagenheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein attraktives Mehrfamilienhaus in Lérrach-Brombach, das
Kapitalanlegern eine vielseitige Investitionsmoglichkeit mit klarer Struktur und
uberzeugendem Entwicklungspotenzial bietet. Die Immobilie vereint einen soliden
Bestandscharakter mit der Option, durch gezielte Mafinahmen zuséatzlichen Wohnraum zu
schaffen und das Objekt nachhaltig aufzuwerten.

Das Gebaude umfasst aktuell drei Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache von ca. 272
m?2. Die Wohnung im Obergeschoss steht frei und kann kurzfristig renoviert und anschlieend
neu vermietet werden. Die Souterrainwohnung wurde bereits umfassend modernisiert — sie ist
ebenfalls frei und sofort vermietbar. Die Erdgeschosswohnung ist derzeit vermietet und
generiert laufende Mieteinnahmen in Héhe von 658 € Kaltmiete pro Monat. Perspektivisch
besteht hier auch kurz- bis mittelfristig weiteres Entwicklungspotenzial.

Aufteilung der Einheiten:

Souterrain: ca. 66 m?, 2 Zimmer, bereits modernisiert, frei, Terrasse mit Gartenzugang,
separater Eingang

Erdgeschoss: ca. 109 m2, 3 Zimmer, vermietet, Kaltmiete 658 € /Monat, gepflegt, grofier
Freisitz mit Gartenzugang, zusatzlicher Balkon, Tageslichtbad + Gaste-WC

Obergeschoss: 97m?2, 3 Zimmer, frei, renovierungsbedurftig, Balkon mit Weitblick,
Tageslichtbad + Gaste-WC, neue Gasetagenheizung (2022)

Ein wesentlicher Mehrwert liegt in der Aufstockungsoption und der damit verbundenen
Entwicklungsfahigkeit der Immobilie. Durch Renovierungsmafinahmen in den
Bestandswohnungen sowie die bereits umgesetzte Fassadensanierung an der Ostseite und die
beauftragte Erneuerung der Westseite (Kostentibernahme durch den Verkaufer) lasst sich das
Objekt nachhaltig aufwerten und auf ein modernes Marktniveau bringen.

Fur die Immobilie bestehen grundsatzlich mehrere Entwicklungsoptionen. In einem moglichen
Ausbau-Szenario mit Aufstockung und Renovierung der Bestandswohnungen kénnten nach
Fertigstellung vier Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache von ca. 369 m? entstehen. Bei
einer kalkulierten Marktmiete von 14,00 €/m? ergibt sich daraus ein Mietertrag von rund
5.166 € monatlich bzw. ca. 61.992 € jahrlich. Der Gesamtkapitalaufwand setzt sich aus dem
Kaufpreis von 799.900 €, Renovierungskosten von ca. 90.000 €, Aufstockungskosten von ca.
200.000 € sowie Fassaden- und Aufenarbeiten in Hohe von ca. 50.000 € zusammen. Daraus
ergibt sich eine Gesamtkapitalinvestition von rund 1.140.000 € und eine Bruttomietrendite
von ca. 5,4 %.

Alternativ kann das Objekt ohne Aufstockung entwickelt werden. In diesem Szenario verbleibt
es bei drei Wohneinheiten mit ca. 272 m? Wohnflache. Auf Basis derselben Marktmiete von
14,00 €/m? ergibt sich eine monatliche Kaltmiete von rund 3.808 € bzw. ca. 45.696 € jahrlich.
Der Gesamtkapitalaufwand umfasst hier den Kaufpreis von 799.900 € sowie
Renovierungskosten fiir EG und OG in Hoéhe von ca. 90.000 €. Damit belduft sich die
Gesamtkapitalinvestition auf rund 890.000 € und die Bruttomietrendite liegt bei ca. 5,1 %.

Die Immobilie bietet damit eine ausgewogene Kombination aus Bestand, Entwicklung und
Flexibilitat. Abhangig von der gewahlten Strategie lassen sich unterschiedliche
Nutzungskonzepte und Ertragsprofile realisieren — ideal fiir Kapitalanleger, die Wert auf
Gestaltungsfreiheit, klare Kalkulierbarkeit und langfristige Perspektiven legen.

Ausstattung

FugBboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC
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Lage
Lorrach-Brombach befindet sich im begehrten Dreildndereck Deutschland-Schweiz—

Frankreich — einer der wirtschaftsstarksten Regionen Europas. Die Nahe zur Schweizer
Metropole Basel

mit ihren internationalen Konzernen, Pharmaunternehmen und Forschungsinstituten sorgt
fur eine stetig hohe Wohnraumnachfrage und stabile Mietpreise. Besonders beliebt ist die Lage
bei Grenzgangern mit Schweizer Einkommen, die flir eine tberdurchschnittliche Kaufkraft
stehen.

Dank der A98 sowie guter Bus- und Bahnverbindungen sind Rheinfelden (10 Min.), Weil am
Rhein (15 Min.) und Basel (20 Min.) schnell erreichbar — ideal fir Berufspendler und Familien.

Die Nahversorgung ist hervorragend: Edeka (5 Min. fuflaufig), Netto (3 Min. fuflaufig),
Apotheke (4 Min. fu3laufig) und das Zentralkrankenhaus Loérrach (10 Min. mit dem Auto)
liegen in unmittelbarer Nahe. Familien profitieren von kurzen Wegen zu Kindergarten wie dem
Ev. Kindergarten Wunderfitz (8 Min. zu Fuf3) oder dem Ev. Kindergarten ,Vogelnest im
Siegmeelg‘ sowie zu Schulen (ca. 10 Min. mit dem Auto). Auch der Flughafen Basel ist nur 25
Min. entfernt.

Im Mittelpunkt steht die Entwicklung der ,Neuen Mitte Brombach” rund um das FABRIC-/
Schopflin-Areal . Erginzend entstehen neue Wohnquartiere wie Biihl III.

Parallel dazu werden ehemalige Industrieareale wie die Lauffenmtihle und die Reiss-Mtihle
schrittweise in moderne Gewerbe- und Mischnutzungen tberfiihrt.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 194,40 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse F

Galerie

hl
Ostansicht
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Galerie

Souterrain Wohn- & Essbereich
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Galerie

Souterrain Badezimmer

Souterrain Schlafzimmer
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Galerie

EG Wohn- Essbereich

EG Badezimmer
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Galerie

OG Badezimmer

www.ohne-makler.net/expose/422805 Seite 9/13



3.76

Fro
TR
~
>

Ei=)
Feo
Eis)

Terrasse
16.95m?

100
"

3

Schiafen
B.71mE

(030) 608 8445 23

351

Tel

Wohnen/Essen
27.77m?

1/1%5

7.385

Bad
5.36m

Flur m g &) E
5.02m sK%:h’an l“

s8LJ

% =¥

1.78

WJ%E

www grundriss com

1.885

- 13366 Berlin

Technik
398m*

151

Flur P o
9.26mt &

5.385

g
T

1

1
|

|

|

L

3.635

AR 1
11.63mt

AR 3 —
5.08m?

Gosin e

1000hands AG - Hussitenstrale 32

aniSale 79641 Larrach, Schapfheimer Str. 13

0
M
30,

Panht | ntergeschass

T 251 20 o ooas | ™ 20010202 o
ot +* abjet . _ pante ¢ i

Erstellt van

161 116 2135
#

oo
TR

Feo
L5

www.ohne-makler.net/expose/422805 Seite 10/13



750 30 3.76 24 4.76 30
* HA - ++
£ *
= =
Es a¥F
a7
=
< Az Schiafen 1 -
o B.71me =
P =
:
g
s
a ‘fﬁg
{2
s
S Schlafen 2 a
£ 10.84m? =
g w
: s %
5 p=
2 .,,
E) oy
g =
H
@
] ]
3
c <
E — ¥
8 it [
o
S S
F] = w
£ ]
2 Fralsitzplatz
= = 45.90m? P \\ «
@ ~ A
]
E
o of =F
_g o 2 ol
g ceiute
z . 750 3 376 [ ) Vet
g # A g g R anirale 79641 Larrach, Schopfheimer Str. 13
£ Fanht e pggeschass
§ .
- W oo | ™ 20,10 2026 [REs sef
B abjet . _ ran i

www.ohne-makler.net/expose/422805 Seite 11/13



30 376 2% 4.76 30
+ A+ A+
X ¥
a | | a
= g
3 e

< T Loggia &L
° 0.87me
3 =
I =
§ I
= N — Schiafen 1 —
S .71 &
a -
s
3 =F
% Wuhnﬁn
g 288m Schlafen 2 S
s 1094 -
g ]

o
. ©
c ’ Sig
@
2 w
‘ z :
o ~
8 Essen
% 10.64m* p<ml
% o5
é =
E @
. a
2 = Kochan Lo
“ <
5 s ey
g = oF aniSale 79641 Larrach, Schapfheimer Str. 13

R %
[ et Obergeschass
3 30 3.76 2 W N 251 3 . - , ;
= Aot i ok Aot o | ™ a0z [prenhisneeedf

www.ohne-makler.net/expose/422805 Seite 12/13



Anhange

1. Exposé
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DIREKTVERKAUF

5,1 % RENDITE - FAKTOR 19,6

AUFSTOCKUNGSOPTION
MFH 3 EINHEITEN

SCHOPFHEIMERSTR. 13, 79541 LORRACH

KAUFPREIS

799.900 €

POTENTIELLE-KALTMIETE P.A.

45.696 €

Tatiane Bernardino

+49 176 45926798

bernardino.immo@gmail.com

WIR VERKAUFEN ALS EIGENTUMER

Attraktives Anlageobjekt mit drei
getrennten Wohneinheiten. Die
Immobilie bietet vielseitiges
Wertsteigerungs-potenzial durch die
Neuvermietung einer bereits
modernisierten Einheit, die
Renovierung und Neuvermietung der
beiden weiteren
Bestandswohnungen sowie durch
eine mogliche Aufstockung um eine
zusatzliche Etage.

e 272M2 WOHNFLACHE * BAUJAHR 1970
e 593M2 GRUNDSTUCK e 3 WOHNUNGEN
* P. KM 45.696€/J

e 1 VERMIETET

5

1EAL ESTATE



S Faus

3ER MEHRFAMILIENHAUS

SOLIDES HAUS MIT SEHR
HOHEN ENTWICKLUNGS-
POTENTIAL

Das Mehrfamilienhaus bietet Kapitalanlegern eine vielseitige
Investitionsmdoglichkeit mit klarer Struktur und attraktiven
Entwicklungsperspektiven. Die Immobilie vereint einen soliden
Bestandscharakter mit der Option, durch gezielte MaBnahmen
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen und das Objekt nachhaltig
aufzuwerten.

Aktuell umfasst das Gebaude drei Wohneinheiten mit einer
Gesamtwohnflache von rund 272 m2. Die Wohnung im
Obergeschoss steht frei und kann kurzfristig renoviert und neu
vermietet werden. Die Souterrainwohnung ist bereits
modernisiert und eignet sich ebenfalls fiir eine sofortige
Neuvermietung. Die Einheit im Erdgeschoss ist derzeit vermietet
und generiert laufende Mieteinnahmen. Perspektivisch besteht
auch hier die Moglichkeit, die Wohnung in ein zukinftiges
Gesamtkonzept einzubinden und neu zu positionieren.

Ein wesentlicher Mehrwert liegt in der Aufstockungsoption und
der damit verbundenen Entwicklungsfahigkeit der Immobilie.
Durch RenovierungsmaBnahmen in den Bestandswohnungen
sowie die bereits umgesetzte Fassadensanierung an der Ostseite
und die beauftragte Erneuerung der Westseite
(Kostenlibernahme durch den Verkaufer) lasst sich das Objekt
nachhaltig aufwerten und auf ein modernes Marktniveau
bringen.

Die Immobilie bietet damit eine ausgewogene Kombination aus
Bestand, Entwicklung und Flexibilitat. Abhangig von der
gewahlten Ausbaustufe und Strategie lassen sich
unterschiedliche Nutzungskonzepte und Ertragsprofile
realisieren. Diese Offenheit macht das Objekt insbesondere fiir
Kapitalanleger interessant, die Wert auf Gestaltungsfreiheit,
klare Kalkulierbarkeit und langfristige Perspektiven legen.
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MODERNIESIERTE ZWEI-
ZIMMER WOHNUNG ZUR
SOFORTIGEN VERMIETUNG

66M? - 2 ZIMMER
FREI UND MOBILIERT

Die Souterrainwohnung mit 66 m? Wohnflache
uberzeugt durch einen klar strukturierten
Grundriss und einen modernen, gepflegten
Zustand. Nach umfassender Modernisierung ist
die Einheit derzeit frei und sofort vermietbar. Ein
besonderes Highlight ist die Terrasse mit direktem
Gartenzugang, die den Wohnraum harmonisch
nach auBen erweitert und eine ruhige Verbindung
ins Grune schafft.

Ausstattung & Highlights

e Wohnflache: 66 m?

e Zimmer: 2-Zimmer-Wohnung

e Zustand: Erstbezug nach Modernisierung

e Vermietungsstatus: frei / sofort vermietbar

e Wohnbereich: offener Wohn- und Essbereich
mit groBen Fensterflachen

e Schlafzimmer: groBzugig mit Eckfenster

e Bad: Tageslichtbad

e AuBenflache: Terrasse mit direktem
Gartenzugang

e Zugang: separater Eingang fur zusatzliche
Privatsphare




WOHNUNG MIT GROSSEN
FREISITZPLATZ

109M? - 3 ZIMMER
VERMIETET:
KALTMIETE 658€ MTL.

Die Erdgeschosswohnung verfugt Gber eine groBzigige
Wohnflache von 109 m? und Uberzeugt durch einen
durchdachten Grundriss sowie helle, gut belichtete
Raume. Die Einheit ist aktuell vermietet und generiert
eine monatliche Kaltmiete in H6he von 658 €. Unter
Berucksichtigung des fortgeschrittenen Alters und des
Gesundheitszustands der Mieterin besteht auch hier
perspektivisch Entwicklungspotenzial fur diese
Wohneinheit.

Ein besonderes Highlight ist der groBe Freisitz mit
direktem Gartenzugang, der den Wohnraum deutlich
erweitert und eine hohe Aufenthaltsqualitat bietet.
Erganzt wird das AuBenangebot durch einen
zusatzlichen Balkon. Alle Zimmer sind mit Fenstern
ausgestattet und sorgen in Kombination mit der
durchdachten Raumaufteilung fur eine freundliche und
gut belUftete Wohnatmosphare. Die separat
abgetrennte Kiche mit Eckfenster bietet ausreichend
Platz und Tageslicht.

Ausstattung & Highlights

e Wohnflache: 109 m?

e Zimmer: 3-Zimmer-Wohnung

e Vermietungsstatus: vermietet

e Kaltmiete: 658 € / Monat

e Wohnbereiche: groBzlgig geschnitten

e Kuche: separat, mit Eckfenster

e Bad: Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne

e Gaste-WC: separat vorhanden

e AuBenflachen: groBer Freisitz mit Gartenzugang
sowie zusatzlicher Balkon




(Jbergeschoss

WOHNUNG MIT TOLLER
AUSSICHT

97M? - 3 ZIMMER
FREI

.wmuﬂﬂ.‘.‘.‘\

Die Obergeschosswohnung Uberzeugt durch einen
durchdachten Grundriss und einen offen
gestalteten Wohn- und Essbereich mit groBen
Fensterfronten. Die Einheit ist derzeit frei und bietet
damit hohes Entwicklungspotenzial. Ein schéner
Balkon mit Weitblick sorgt fur eine attraktive
Wohnqualitat.
Die Wohnung verfuigt GUber zwei Schlafzimmer, eine
"l:"i."["['['l"('l"f"l‘f'ﬁ““ ; separat abgetrennte Kiche, ein Badezimmer sowie
il l»‘.f,h}f:}»f}' I ein zusatzliches Gaste-WC. Der Heizkessel der
eigenstandige Gasetagenheizung wurde im Jahr
2022 erneuert.

Ausstattung & Highlights
e Zimmer: 3-Zimmer-Wohnung
e Status: frei
e Zustand: sanierungsbedurftig
e Wohnbereich: offener Wohn- und Essbereich mit
groBBen Fensterflachen
e Kuche: separat abgetrennt
e Bad: Badezimmer mit Tageslicht
e Gaste-WC: separat vorhanden
e AuBenflache: Balkon mit Weitblick
e Heizung: neue Gasetagenheizung (2022)




INVESTMENTSTRUKTUR & ENTWICKLUNGSSZENARIEN

FUr die Immobilie bestehen grundsatzlich mehrere Entwicklungsoptionen; nachfolgend werden
zwei mogliche Szenarien vorgestellt, die auf transparenten Kostenannahmen und marktublichen
Mietertragen basieren.

Fall 1 - Aufstockung und Renovierung des EG und OG:

In diesem Szenario wird eine mogliche Aufstockung umgesetzt und die Bestandswohnungen
vollstandig renoviert. Nach Fertigstellung stehen vier Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache
von ca. 369 m? zur Verfugung. Bei einer kalkulierten Marktmiete von

14,00 €/m? ergibt sich eine monatliche Kaltmiete von rund 5.166 € sowie eine jahrliche Kaltmiete
von ca. 61.992 €.

Der Gesamtkapitalaufwand setzt sich aus dem Kaufpreis von 799.900 €, der Renovierung der
Bestandswohnungen (insgesamt ca. 90.000 €), der Aufstockung (ca. 200.000 €) sowie Fassaden-
und AuBenarbeiten (ca. 50.000 €) zusammen. Daraus ergibt sich eine Gesamtkapitalinvestition von
rund 1.140.000 €, was einer Bruttomietrendite von ca. 5,4 % entspricht.

Fall 2 - Bestandsrenovierung ohne Aufstockung:

Alternativ kann das Objekt ohne bauliche Erweiterung weiterentwickelt werden. In diesem Szenario
verbleibt es bei drei Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache von ca. 272 m?. Auf Basis einer
angesetzten Marktmiete von 14,00 €/m? ergibt sich eine monatliche Kaltmiete von rund 3.808 €
sowie eine jahrliche Kaltmiete von ca. 45.696 €.

Der Gesamtkapitalaufwand setzt sich aus dem Kaufpreis von 799.900 € sowie den
Renovierungskosten der beiden renovierungsbedurftigen Bestandswohnungen (EG & OG) in Héhe
von ca. 90.000 € zusammen. Die Gesamtkapitalinvestition belauft sich damit auf rund 890.000 €.
Hieraus ergibt sich eine Bruttomietrendite von ca. 5,1 %.
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*K|-generierte Visualisierung eines moglichen Entwicklungsszenarios; Abweichungen zur tatsachlichen Ausfuhrung sind maéglich.

Diese Visualisierung zeigt, wie das bestehende Gebaude nach der geplanten Renovierung
und Aufstockung erstrahlen kann. Ein modernes, architektonisch klar gegliedertes
Mehrfamilienhaus mit groBzigigen Fensterflachen, harmonischer Fassadengestaltung und
einer attraktiven Dachterrasse im 4. Obergeschoss.

Das neu entstehende Dachgeschoss flgt sich nahtlos in die bestehende Architektur ein und
schafft wertvollen zusatzlichen Wohnraum mit lichtdurchfluteten Raumen und
hochwertigem Wohnambiente. Die Kombination aus zeitloser Gestaltung, klaren Linien und
moderner Eleganz verleiht dem Objekt eine reprasentative Ausstrahlung.

Die Visualisierung versteht sich als Gestaltungsvorschau und unterstreicht das hohe
Entwicklungspotenzial der Immobilie nach Umsetzung der geplanten MaBnahmen - ein
Investment mit nachhaltiger Wertsteigerungsperspektive und zukunftssicherem
Wohnkonzept in gefragter Lage.



SGHOPFHEIMERSTR. 13
X {79541 LORRAGH

STARKER WIRTSCHAFTSSTANDORT IM
DREILANDERECK - IDEAL FUR NACHHALTIGE
VERMIETUNG UND WERTSTEIGERUNG

Lérrach-Brombach befindet sich im begehrten Dreilandereck Deutschland-Schweiz-Frankreich —
einer der wirtschaftsstarksten Regionen Europas. Die Nahe zur Schweizer Metropole Basel

mit ihren internationalen Konzernen, Pharmaunternehmen und Forschungsinstituten sorgt flr
eine stetig hohe Wohnraumnachfrage und stabile Mietpreise. Besonders beliebt ist die Lage bei
Grenzgangern mit Schweizer Einkommen, die fur eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft stehen.

Dank der A98 sowie guter Bus- und Bahnverbindungen sind Rheinfelden (10 Min.), Weil am Rhein
(15 Min.) und Basel (20 Min.) schnell erreichbar - ideal fur Berufspendler und Familien.

Die Nahversorgung ist hervorragend: Edeka (5 Min. fuBlaufig), Netto (3 Min. fuBlaufig), Apotheke
(4 Min. fuBlaufig) und das Zentralkrankenhaus Lérrach (10 Min. mit dem Auto) liegen in
unmittelbarer Nahe. Familien profitieren von kurzen Wegen zu Kindergarten wie dem Ev.
Kindergarten Wunderfitz (8 Min. zu FuB) oder dem Ev. Kindergarten ,Vogelnest im Siegmeer*
sowie zu Schulen (ca. 10 Min. mit dem Auto). Auch der Flughafen Basel ist nur 25 Min. entfernt.

Im Mittelpunkt steht die Entwicklung der ,Neuen Mitte Brombach® rund um das
FABRIC-/Schopflin-Areal . Erganzend entstehen neue Wohnquartiere wie Buhl I11.

Parallel dazu werden ehemalige Industrieareale wie die Lauffenmuhle und die Reiss-Muhle
schrittweise in moderne Gewerbe- und Mischnutzungen Uberfthrt.



...interessiert?

Gerne kann das Haus nach Terminvereinbarung besichtigt werden.
Bitte schreiben Sie uns unter:
bernardino.immoegmail.com
oder rufen Sie uns an:

Tel. + WhatsApp:
+49 176 45926798
Tatiane Bernardino

Tatiane Bernardino

+49 176 45926798
bernardino.immo@gmail.com BERNARDIND

REAL ESTATE
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