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Exposé

Wohnung in Waiblingen

Deutsch[apds Immobilien Qtjtal
fiir provisionsfreie Immobilien

2-Zimmer-Wohnung in Waiblingen - gepflegt &

Baujahr

Etagen

Zimmer

Wohnflache
Nutzflache
Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

dauerhaft vermietet

2,00
51,40 m?
9,00 m?
Gas
9.990 €
269 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/471802/

Objekt-Nr. OM-471802

Wohnung

Verkauf: 159.900 €

71334 Waiblingen
Baden-Wiirttemberg

Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Stellplatze

Heizung

sofort
gepilegt
1

1

3. OG

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese klassisch geschnittene 2-Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss tiberzeugt durch ihre
auflerst praktische Raumaufteilung. Die zwei separat begehbaren Zimmer bieten flexible
Nutzungsmoglichkeiten als Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsbereich, was die Immobilie auch
langfristig am Mietmarkt hervorragend positioniert.

Vom hellen Wohn-/Esszimmer sowie vom Schlafzimmer aus gelangt man direkt auf die
gemtitliche Loggia, die zusatzlichen Wohnraum im Freien schafft und einen schénen Blick ins
Grune bietet. Die Kiiche ist separat gehalten, sodass Gertiche und Kochgerausche dort
bleiben, wo sie entstehen. Das funktional gestaltete Badezimmer ist mit einer Badewanne
ausgestattet.

Kiiche und Badezimmer sind sauber gefliest. In den Wohnraumen hat die Mieterin einen
Teppichboden einbringen lassen. Die Beheizung sowie die Warmwasseraufbereitung der
gesamten Anlage erfolgen effizient tiber eine Gas-Zentralheizung. Ein eigener Kellerraum sowie
der zugehorige PKW-Auflenstellplatz runden das attraktive Angebot fiir Kapitalanleger optimal
ab.

* Top-Lage fiir Pendler: Ruhige Wohnumgebung in Waiblingen im Herzen der Metropolregion
Stuttgart.

* Solide Cashflow-Basis: Zuverlassig vermietet (630,00 € Kaltmiete + 30,00 € fir den
Stellplatz).

* Wertsteigerungspotenzial: Die Miete wurde seit tiiber 3 Jahren nicht mehr erhoéht.

* Durchdachter Grundriss: 2 separate Zimmer, eigene Kiiche und eine grof3zligige Loggia.
* Barrierefreier Zugang: Gepflegtes Mehrfamilienhaus mit modernem Personenaufzug.

* Rundum-Sorglos-Paket: Inklusive eigenem PKW-Auf3enstellplatz und separatem Kellerraum.
* Keine Maklerprovision: Verkauf erfolgt direkt von privat tiber ohne-makler.de!
Ausstattung

* Adresse: Im Sdmann, 71334 Waiblingen (Baden-Wiirttemberg)

* Etage: 3. Obergeschoss

* Wohnflache: ca. 51 m?

* Zimmeranzahl: 2 Zimmer (Wohn-/Esszimmer, Schlafzimmer)

* Weitere Rdume: Separate Kiiche, Flur/Diele, Badezimmer, Loggia

* Keller: Ja (eigener Kellerraum fir zusatzlichen Stauraum)

* Stellplatz: 1x PKW-Auf3enstellplatz

* Baujahr: 1972 (Massivbauweise)

* Objektzustand: Gepflegt

* Aufzug: Moderner Personenaufzug vorhanden

* Miteigentumsanteil: 23,354 / 10.000 (WEG umfasst insgesamt 268 Einheiten)

FugBiboden:
Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug

https://www.ohne-makler.net/immobilie/471802/ Seite 2/10



Sonstiges
Das monatliche Hausgeld betragt ab Januar 2026 laut aktuellem Wirtschaftsplan

insgesamt 268,38 € (Zahlungsposition an die Hausverwaltung).
Fur Kapitalanleger teilt sich dieser Betrag gemaf3 Einzelwirtschaftsplan wie folgt auf:

* Umlagefahige Kosten (auf den Mieter umlegbar): ca. 144,89 € mtl. (Beinhaltet Heizkosten,
Hausmeister, Miill, Hausreinigung, Versicherungen etc.)

* Nicht umlegbare Kosten (vom Eigentiimer zu tragen): 64,62 € mtl.

* Zufuhrung zur Erhaltungsriicklage: ca. 58,39 € mtl.

* Mietsituation: Die Wohnung ist seit tiber 10 Jahren ungekiindigt an eine
zuverlassige Dame vermietet. Es bestehen keinerlei Mietriickstande.

* Mieteinnahmen mtl.: 660,00 € Gesamt-Nettokaltmiete

- davon Wohnung: 630,00 €

- davon PKW-Stellplatz: 30,00 €

* Mieteinnahmen p.a.: 7.920,00 € (Ist)

* Mietpotenzial: Die Miete wurde zuletzt vor Gber 3 Jahren erhoéht. Fir einen
Kapitalanleger bietet sich hier zeitnah reguldres Potenzial

zur Mietanpassung an den aktuellen Mietspiegel.

Als verantwortungsvoller Verkaufer legen wir groffen Wert auf maximale Transparenz, damit
Sie Ihr Investment sauber kalkulieren kénnen:

* Brandschutz / Feuertreppen:

Aktuell laufen planméagige bauliche Mafinahmen zur Installation von Feuertreppen in den
Blocken B und C (Block D ist bereits erfolgreich fertiggestellt). Die Arbeiten befinden sich voll
im Zeitplan und im Budget.

* Weitere Sonderumlagen:

Dartiber hinausgehend beschlossene Sonderumlagen fiir weitere bauliche oder energetische
Mafinahmen sind der Eigentiimergemeinschaft derzeit nicht bekannt.

* Wasserleitungen:

In der WEG-Versammlung wurde perspektivisch auf den Zustand der Wasserleitungen
hingewiesen. Hier kénnte es in den kommenden Jahren zu Sanierungsmafnahmen kommen —
dies ist in der langfristigen Instandhaltungsplanung der Verwaltung bereits im Blick.

Der Verkauf erfolgt von Privat. Bitte senden Sie uns Ihre vollstindigen Kontaktdaten (Name,
Telefonnummer, E-Mail-Adresse) zu. Wir lassen Ihnen anschliefend gerne die relevanten
WEG-Unterlagen zukommen und stimmen einen Besichtigungstermin ab.

Lage
Die Wohnung befindet sich in der etablierten Wohnlage ,Im Sdmann*® in Waiblingen.

Waiblingen ist eine wirtschaftsstarke Kreisstadt im Rems-Murr-Kreis mit rund 55.000
Einwohnern und liegt in direkter Nachbarschaft zur Landeshauptstadt Stuttgart.

Infrastruktur & Alltag:
Die direkte Umgebung bietet eine hervorragende Infrastruktur. Vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken sowie Schulen und

Kindergarten sind im Stadtgebiet flaichendeckend vorhanden. Die historische Altstadt mit
ihren wunderschénen Fachwerkhausern 1adt zum Verweilen ein.
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Mobilitat fiir Berufspendler:

Die Anbindung an die Landeshauptstadt ist perfekt: Mit dem Fahrrad erreichen Sie den
Bahnhof Waiblingen (ca. 3 km) in weniger als 15 Minuten. Von dort aus bringen Sie die S-
Bahn-Linien S2 und S3 in unter 25 Minuten direkt zum Stuttgarter Hauptbahnhof.
Autofahrer profitieren von der schnellen Erreichbarkeit der Bundesstraie B14.

Freizeit & Erholung:
Trotz der urbanen Nahe zur Metropolregion genief3en Sie hier einen hohen Freizeitwert. Der

Remstal-Radweg, die umliegenden Weinberge und zahlreiche Wanderwege bieten
Naturliebhabern und Sportbegeisterten ideale Erholungsmoglichkeiten direkt vor der Hausttr.
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Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 139,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

Bad
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Kuche

Schlafzimmer
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Galerie

Schlafzimmer

Eingangsbereich Keller
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Galerie

Aussenanlage

Gebaudefront
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Galerie

Hausttire

https://www.ohne-makler.net/immobilie/471802/ Seite 9/10



Grundrisse
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