DIREKTVERKAUF

5,4 % POT. RENDITE
MFH 3 EINHEITEN

SCHOPFHEIMERSTR. 13, 79541 LORRACH

KAUFPREIS

(49.000 €

(zzgl. 30.000 € - 3 AuBBenstellplatze)

POTENTIELLE-KALTMIETE P.A.

45.696 €

Tatiane Bernardino

+49 176 45926798

verkauf@bernardino-immo.de

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.

272M? WOHNFLACHE e BAUJAHR 1970

8 ZIMMER ¢ 3 WOHNUNGEN

593M2 GRUNDSTUCK e 1 VERMIETET

P. KM 45.696€/J ¢ 3 AUSSEN-
STELLPLATZE

REALESTATE
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3ER MEHRFAMILIENHAUS

SOLIDES HAUS MIT SEHR
HOHEM ENTWICKLUNGS-
POTENTIAL

Das Mehrfamilienhaus bietet Kapitalanlegern als auch
Eigennutzern eine vielseitige Investitionsmoglichkeit. Die
Immobilie wurde 1970 von einem (berregional bekannten
Architekten zur Eigennutzung flr die Familie unter
Berlicksichtigung bester Konstruktions- und Materialstandards
erbaut. Es vereint somit einen sehr soliden Bestandscharakter
mit der Option, 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 Wohnung im Gartengeschoss wurde auf
hohem Standard bereits umfassend modernisiert und eignet
sich ebenfalls flir eine sofortige Neuvermietung. Die
Erdgeschosswohnung ist derzeit vermietet und generiert
laufende Mieteinnahmen in Hohe von 658 € Kaltmiete pro Monat.
Perspektivisch besteht hier auch kurz- bis mittelfristig weiteres
Entwicklungspotenzial. Zum Haus gehtren zudem drei
AuBenstellplatze, die mitverkauft werden.

Eine besondere Attraktivitat ergibt sich flir das Objekt durch die
unmittelbare Angrenzung des Grundstlicks an die Griinflachen
des Neuen Stadtparks und Schopflin-Campus.

Ein wesentlicher Mehrwert liegt in der Aufstockungsoption und
der damit verbundenen Entwicklungsfahigkeit der Immobilie -
noch in Abklarung mit dem Bauamt. Gegenwartig besteht die
Maglichkeit, das Flachdach mit einem Satteldach zu versehen
und hierdurch zusatzlichen Wohnraum in Form einer
zusatzlichen Dachgeschosswohnung zu generieren. In der
Zukunft ergeben sich im Rahmen von
Bebauungsplananderungen eventuell weitere
Gestaltungsspielraume.
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MODERNIESIERTE ZWEI-
ZIMMER WOHNUNG ZUR
SOFORTIGEN VERMIETUNG

66M? - 2 ZIMMER
FREI UND MOBILIERT

Die Wohnung im Gartengeschoss mit 66 m?
Wohnflache Uberzeugt durch einen klar
strukturierten Grundriss und einen modernen,
gepflegten Zustand. Nach umfassender
hochwertigen 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: hochwertig modernisiert

e Eichenparkett

e Vermietungsstatus: frei / sofort vermietbar

e Wohnbereich: offener Wohn- und Essbereich
mit groBen Fensterflachen

e Schlafzimmer: groBzugig mit Eckfenster

e Bad: Tageslichtbad, barrierefreie Dusche

e AuBenflache: Terrasse mit direktem
Gartenzugang

e Zugang: separater Eingang fur zusatzliche
Privatsphare



WOHNUNG MIT GROSSEM
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
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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
eigenstandigen 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 mdgliche Aufstockung umgesetzt und die Bestandswohnungen
vollstandig renoviert. Nach Fertigstellung stehen vier Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache
von ca. 330 m? zur Verfugung. Bei einer kalkulierten Marktmiete von

14,00 €/m? ergibt sich eine monatliche Kaltmiete von rund 4.620 € sowie eine jahrliche Kaltmiete
von ca. 55.400 €.

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?. In der Kalkulation
ist die Renovierung und Neuvermietung der aktuell bereits freien Obergeschosswohnung sowie
Erdgeschosswohnung vorgesehen. Die Erdgeschosswohnung ist derzeit vermietet, weist jedoch
mittelfristig ein realistisches Neuvermietungs- bzw. Freiziehungspotenzial auf. Auf Basis einer
kalkulierten Marktmiete von 14,00 €/m? fur die modernisierten Einheiten ergibt sich eine
monatliche Kaltmiete von rund 3.808 € sowie eine jahrliche Kaltmiete von ca. 45.696 €.

Wohn- | Wohnflache Monatl. Jahrl. Renovierungs- Bruttorendite
einheiten | gesamt (m?) [Miete €/m?| Kaltmiete | Kaltmiete kosten Kaufpreis GIK p.a. (%)

Fall 1 4 330 14,00 €| 4.620,00€| 55.440,00 €| 350.000,00 €| 749.000,00 €| 1.099.000,00 € 5,0

Fall 2 3 272 14,00 €| 3.808,00€| 45.696,00 €| 100.000,00 €| 749.000,00 €| 849.000,00€ 5,4

Die Kosten fur drei Stellplatze a 10.000 € sind in der Kalkulation nicht enthalten.

Die Stellplatze sind nicht den Wohnungen zugeordnet und kdnnen daher separat an Dritte vermietet werden.

Bei einer Vermietung zu jeweils 50 € monatlich und einem zusatzlichen Kaufpreis von insgesamt 30.000 € ergibt sich
fur die Stellplatze ein zusatzliches Renditepotenzial von rund 6 % p. a.



Cashflow-Berechnung Fall 2 - bei einer 100% Finanzierung in Deutschland

Eckdaten
Objektadresse: Schopfheimerstr. 13, Lomach
Mehrfamilienhaus 3 Einheiten
PEW-Steliplatz: 3
Wohnflache: 272,00m?
Baujahr- 1970

Kaufpreis und Kaufnebenkosten

Kaufpreis (inkl. Stelipldtze) 779000

pro m? 2 864€
Vemittlungsprovision -€
Motar 1.50% 11.685€
Grundbuchamt 0.50% 3.885€
Grunderwerbsteusr 5.00% 35950
Summe 7.00% 54 530€
Renovierungskosten Fall 2 100.000€
Gesamtinvestitionskosten 933,530

Finanzierung in Dewtschland
Darehenssumme vom Kaupreis in % 100,00%
Darehensumme 779000
Eigenkapitalbedarf 154.530€
Zinzsatz 4.00%
Tilgung 1,50%
Kapitaldienst pro Monat 3.5TDE
Abschreibung (AFA)

Restnutzungsdauer im Jahren 25
Afs-Satz 43
Gebaudeanteilt B0% 623 200€
Grund - und Bodenanteil 20% 155.800€

mitl. Cashflow-Berechnung

pot. Kaltmiete chne Stellpldtze 3.808€
Kaltmiste/m® 14€
KM Stellplitze 150€
Bruttomietrendite 6,10%
-Hausgeld (nicht umlegbar)

-Instandhaltungsnicklage

-Zinzen 259T€
-Tilgung 974€
=Cashflow vor Steuer 238€
+Steusrerstatiung M€

POT. Cashflow nach Steuermn p.M.
Steuwemn (Mebenrechnung)

pot. Kaltmiete inkl. Stellpldtze 3.958€
-Hausgeld (nicht umlegbar)

-Zinsen 2.59T€
-Abaschreilzung (ATA) 207re
=zu versteuernder Cashflow -T16€
personlicher Steuersatz 4%
=Steuem (Gutschrift) -301€

Disclaimer: Die hier dargesteliten Werte und Berechnungen sind Schitzungen basierend auf Erfahrungswerten. Historische Entwicklungen konnen lediglich
ein Indikator sein und sind keine Garantie fur zukinftige Werentwicklungen. Die steueriche Ausgestaltung muss immer individuell geprift werden. Diese
Berechnung sielit daher keine stevsrdiche Beratung dar und ersetzt eine fundierte steuerliche Fachberatung nicht. Fir zukinflige Werientwicklungen,
steuerliche- und gesetzliche Grundlagen undfcder Mietstelgerungspotenziale kann keine Garantie ausgesprochen werden.Generell ist eine Haftung der
Bemnardine GmbH sowie der Schmidberger-Zeiler Familien GbR ausgeschiossen.. Imilmer und Rechenfehler kénnen nicht ausgeschlossen werden. Der

Emwerty van Immobilien ist, wie bei jeder andersn Anlageform, mit Risiken verbunden.




_SGHOPFHEIMERSTR. 13
L. 179541 LORRAGH

STARKER WIRTSCHAFTSSTANDORT IM
DREILANDERECK - IDEAL FUR NACHHALTIGE
VERMIETUNG UND WERTSTEIGERUNG

Lérrach-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 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. Der Bahnhof Brombach/Hauingen ist fuBlaufig in
5 Min. zu erreichen. Die Nahversorgung ist hervorragend: Edeka (5 Min. fuBlaufig), Netto (3 Min.
fuBlaufig), Apotheke (4 Min. fuBlaufig), der 2027 fertiggestellte Gesundheitscampus Lérrach mit
dem Neubau des Zentralklinikums (3 Min. mit dem Auto, 5 Min mit dem Rad) und das
Zentralkrankenhaus Lorrach (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 Il

Parallel dazu werden ehemalige Industrieareale wie die Lauffenmuhle und die Reiss-Muhle
schrittweise in moderne Gewerbe- und Mischnutzungen Gberfuhrt.
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Konzept des neuen Gebaudes auf dem Schopflin Konzept der neuen Parkanlage auf dem Schépflin
Campus | Bild: Architekturbtro AFF Campus | Bild: Planstatt Senner

ZUKUNFTSSTANDORT BROMBACH - SCHOPFLIN
CAMPUS & NEUER STADTPARK

In unmittelbarer Nahe zur Immobilie entsteht derzeit eines der bedeutendsten
Stadtentwicklungsprojekte im Ortsteil Brombach: der Schoépflin Campus mit dem neuen ,Haus
fur alle“ sowie einer groBzugigen Parkanlage.

Das ,Haus fir alle“ - Begegnung, Bildung & Gesundheit

Im ersten Bauabschnitt entsteht an der Franz-Ehret-StraBe unterhalb der Sporthalle ein
modernes Mehrzweckgebaude mit geplanter Fertigstellung Ende 2027. Es bundelt Bildungs- und
Workshopraume fur Schulen und Vereineg, ein Café mit Nachbarschaftsflachen, Veranstaltungs-
und Kreativraume, flexibel nutzbare Sitzungsbereiche sowie eine neue Hausarztpraxis und
schafft damit ein vielseitiges Zentrum fur Begegnung, Kultur und medizinische Versorgung im
Stadtteil.

Der neue Stadtpark — Griinraum fiir alle Generationen

Herzstlck des Areals wird eine groBzugige Parklandschaft, gestaltet von den
Landschaftsarchitekten Planstatt Senner aus Uberlingen. Der Park wird vielfaltige Freizeit- und
Erholungsmaglichkeiten flr Kinder, Familien, Jugendliche und &ltere Menschen bieten und so zu
einem neuen sozialen Mittelpunkt des Stadtteils werden.

Standortvorteile & Zukunftsperspektive

Die Immobilie liegt direkt am neu entstehenden Stadtpark und bietet einen unverbaubaren Blick
ins Grune - ein seltener und wertstabiler Lagevorteil. Durch die Nahe zum Schépflin Campus
profitieren Bewohner von moderner Infrastruktur, Kultur- und Gesundheitsangeboten in
fuBlaufiger Distanz. Die Kombination aus naturnahem Wohnen und nachhaltiger
Quartiersentwicklung schafft hohe Lebensqualitat und langfristiges Wertpotenzial.



...interessiert?

Gerne kann das Haus nach Terminvereinbarung besichtigt werden.
Bitte schreiben Sie uns unter:
verkaufebernardino-immo.de
oder rufen Sie uns an:

Tel. + WhatsApp:
+49 176 45926798
Tatiane Bernardino

Tatiane Bernardino

+49 176 45926798
verkauf@bernardino-immo.de BERNARDIND

REAL ESTATE



