
Baujahr 1964

Etagen 3

Zimmer 2,00

Wohnfläche 56,30 m²

Nutzfläche 10,00 m²

Energieträger Gas

Hausgeld mtl. 260 €

Übernahme Nach Vereinbarung

Zustand renoviert

Schlafzimmer 1

Badezimmer 1

Etage 3. OG

Heizung Zentralheizung

Exposé
Dachgeschosswohnung in Gerlingen

PROVISIONSFREI: renovierte & hübsche 2-Zimmer-
Wohnung in guter Lage

Objekt-Nr. OM-463594

Dachgeschosswohnung

Verkauf: 218.000 €
Ansprechpartner:
A. Riesen

Feuerbacher Straße 15
70839 Gerlingen
Baden-Württemberg
Deutschland
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Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung
Diese vollständig renovierte und gut aufgeteilte 2-Zimmer-Wohnung befindet sich im
Dachgeschoss eines gepflegten Hauses mit drei Wohn- und zwei Gewerbeeinheiten (Generali-
Versicherung).

Durch den praktischen Grundriss gelangen Sie direkt über den Flur in alle Zimmer
(Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad, Küche). Die gepflegte Einbauküche ermöglicht einen
sofortigen Einzug oder eine weiterhin gute Vermietbarkeit.

Die exklusive Lage im 3.OG (keine weiteren Wohnungen und kein ‚Durchgangsverkehr‘) bietet
eine ruhige Wohnatmosphäre und zusätzliche Privatsphäre.

Für ausreichenden Stauraum sorgt ein großer Abstellrum im Keller.

Mit 4,9% Mietrendite besonders für Kapitalanleger gut geeignet:

Die Wohnung ist seit März 2025 für 885,00 EUR/Monat Kaltmiete (unmöbliert) vermietet.

Die Lage und der gute Zustand der Wohnung sorgen für eine hohe Nachfrage und sehr gute
Vermietbarkeit.

Das Objekt wird durch einen engagierten Miteigentümer (Inhaber Generali-Versicherung)
verwaltet und dadurch nachhaltig in Stand gehalten.

Damit einher gehen relativ geringe Bewirtschaftungskosten der Wohnung, die durch eine
energieeffiziente Zentralheizung und neuwertige Isolierglasfenster abgerundet werden.

Das aktuelle Hausgeld i.H.v. 260,00 EUR/Monat teilt sich wie folgt auf:

- ca. 78 EUR nicht umlagefähig

- ca. 182 EUR umlagefähig (auf Mieter)

Die Grundsteuer für 2026 beträgt 64,85 EUR/Jahr.

Die Eigentümergemeinschaft verfügt über einen gesunden Rücklagenstand i.H.v. 41.123 EUR
(Stand: 31.12.2025).

Da das Haus sich in einem soliden Zustand befindet, sind keine größeren
Instandhaltungsmaßnahmen oder Sonderumlagen geplant.

Die kleine, jedoch zuverlässige und umgängliche Eigentümergemeinschaft rundet das
Gesamtpaket dieses Objekts ab.

Die beiden Gewerbeeinheiten (Generali-Versicherung und Büro eines Elektro-Fachbetriebs im
Erdgeschoss) sind selbst solvente und zuverlässige Miteigentümer.

KEINE KÄUFERPROVISION, da Privatverkauf.

Ausstattung
2024 wurde die Wohnung umfangreich renoviert, das Badezimmer neu ausgebaut (inkl.
Grundrissänderung und sämtlicher Leitungen), die Fenster und Bodenbeläge erneuert, die
Wände neu tapeziert und neue Türen eingebaut.

Moderne Ausstattung

- Neuwertiges Tageslicht-Bad mit Dusche/WC und Waschmaschinenanschluss

- Einbauküche mit Elektro-Geräten (Spülmaschine, Kühlschrank, Backofen/Herd)

- Moderne Isolierglasfenster mit Rollläden/Sonnenschutz

- Hochwertiger Bodenbelag
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- neue Wohnungseingangs- und Innentüren

- separater Abstellraum im Keller (massive Bauweise, kein Verschlag)

- Zentralheizung (Gas)

Fußboden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Keller, Duschbad, Einbauküche

Lage
Die Wohnung befindet sich in einer zentralen und dennoch ruhigen Lage von Gerlingen.

Die U-Bahn Haltestelle U6 „Gerlingen Siedlung“ befindet sich ca. 150 m vom Haus entfernt
und bringt Sie ohne Umsteigen direkt zum Stuttgarter Hauptbahnhof / Zentrum.

Das Gerlinger Zentrum mit zahlreichen Cafes / Restaurants / Bars liegt nur ca. 500 m
entfernt.

Durch die Nähe zu Stuttgart und dem restlichen Wirtschaftsraum der Region Stuttgart
bestehen vielfältige Arbeitsplätze in Industrie, Dienstleistungen und Verwaltung.

In Gerlingen ist die Grundversorgung mit Ärzten, Supermärkten, Gastronomie, Schulen sowie
Sport- und Kultureinrichtungen hervorragend abgedeckt.

Über die nahegelegenen Autobahnen A8 und A81 sowie Bundes- und Landesstraßen ist die
Stadt gut an das überregionale Straßennetz angeschlossen.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014

Endenergieverbrauch 131,00 kWh/(m²a)

Energieeffizienzklasse E

Exposé - Galerie

Wohnzimmer
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Exposé - Galerie

Wohnzimmer

Bad

https://www.ohne-makler.net/immobilie/463594/ Seite 5/20 



Exposé - Galerie

Bad

Schlafzimmer
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer

Küche
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Exposé - Galerie

Küche

Küche
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Exposé - Galerie

Flur

Treppenhaus
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Exposé - Galerie

Grundriss_Wohnfläche

Hausansicht
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Exposé - Galerie

Ausblick

Ausblick
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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