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#diemitdemHirsch

HIGHLIGHTS

Attraktives Immobilienensemble
bestehend aus drei Wohn- und
Geschadaftshausern in zentraler Lage
von St. Georgen

Spannendes Steuer- und Férderpotenzial
durch die Lage im Sanierungsgebiet
sowie mogliche zusdtzliche Vorteile durch
denkmalrechtliche Abschreibungen

Vielfaltige Nutzungsmaéglichkeiten durch
Kombination aus Wohnen, Gewerbe und
Gastronomie

Hohes Entwicklungspotenzial durch
mogliche innerstadtische Wohnraum-
verdichtung im Rahmen einer Umnutzung
von Gewerbefldchen zu Wohnraum

Potenzial zur Erweiterung von Wohnraum,
u. a. durch geplanten Umbau von
Gewerbefldchen

Bestandsensemble mit 24 Wohneinheiten
und 3 Gewerbeeinheiten (insgesamt

27 Einheiten) sowie weiterem
Ausbaupotenzial

Interessant far Investoren, Entwickler
oder Bestandshalter, die langfristige
Wertsteigerungspotenziale nutzen
moéchten

#folgedemHirsch




KEY FACTS

Das wichtigste auf einen Blick.

3 Wohn- und Geschéftshduser in St. Georgen
(BahnhofstraRe 70, Weidenbdchle Str. 22, Wiesenstrafze 34)
auf 2 Flursticken mit ca. 2.185 m? Grundstucksfléiche
sowie insgesamt ca. 2.100 m? vermietbarer Fldche

17 Wohneinheiten + Gastronomie
(BahnhofstraRe)

7 Wohneinheiten (Weidenbéchle Str.)

3 Gewerbeeinheiten + Umnutzungspotenzial
(WiesenstralRe)

Solide Haustechnik mit zentraler Warmeversorgung,
bestehend aus Ol- und Gaszentralheizungen mit zentraler
Warmwasseraufbereitung; teilweise bereits modernisierte
Bereiche, jedoch insgesamt mit weiterem Optimierungs- und
Erneuerungspotenzial

Attraktive Abschreibungsméglichkeiten
im Rahmen von Sanierungs- und
DenkmalschutzmaRnahmen; férmlich
festgelegtes Sanierungsgebiet von St.
Georgen

Vielfaltige Nutzungsmaéglichkeiten, ob

als Kombination aus Wohnen, Gewerbe und
Gastronomie oder durch gezielte Umnutzung von
Gewerbefldchen in Wohnraum — ideal fur Investoren
und Projektentwickler mit Weitblick

Kaufpreis: 2.077.000 €

Courtage: 3.57 % inkl. gesetzl. MwSt.




OBJEKT
BESCHREIBUNG

3 Wohn- und Geschdftshauser mit hohem Entwicklungspotenzial in
zentraler Lage von St. Georgen im Schwarzwald

Das zum Verkauf stehende Immobilienensemble umfasst drei
Gebdude in attraktiver Lage von St. Georgen: Bahnhofstrafse 70,
Weidenbdchle Str. 22 sowie WiesenstraRe 34. Die Liegenschaft
erstrecktsichUberzweiFlurstiicke miteiner Gesamtgrundsttcksfldche
von ca. 2185 m? und vereint Wohnen, Gewerbe sowie
Gastronomie in  einem vielseitig nutzbaren Gesamtobjekt.

Die Bahnhofstralde 70 bildet das Herzstlck des Ensembles. Das
historische Wohn- und Geschdftshaus aus ca. 1830 verfugt Uber
eine Gastronomieeinheit sowie insgesamt ca. 17 Wohneinheiten mit
einer vermietbaren Fl&che von rund 950 m2 Das Objekt befindet
sich aktuell in einem sanierungsbedurftigen Zustand, bietet jedoch
aufgrund seiner Struktur, der Lage im Sanierungsgebiet sowie
modglichem Denkmalschutz ein erhebliches Entwicklungspotenzial
und attraktive steuerliche Vorteile far Investoren.

Auf demselben  Flurstick befindet sich zudem das
Mehrfamilienhaus Weidenbdchle Str. 22 mit insgesamt 7
Wohneinheiten und einer Wohnfldche von ca. 429 m?2 Sechs
Wohnungen wurden bis Md&rz 2026 durch einen Mieter angemietet
und bietet nun durch Modernisierungsmalinahmen und
Mietanpassungen eine gute Mdglichkeit die Rendite zu steigern.

Ergdnzt wird das Ensemble durch das Geschdaftshaus
in der WiesenstralRe 34 auf einem separaten Flurstick
mit ca. 895 m? Grundstlcksfldche. Die Immobilie verfugt
Uber mehrere Gewerbeeinheiten mit einer vermietbaren
Fldiche von ca. 750 m?2 Besonders hervorzuheben ist, dass
bereits Planunterlagen far eine mogliche Umnutzung von
Teilfldchen in - Wohnraum vorliegen, welche vom Erwerber
Ubernommen und bei Bedarf weiterverfolgt werden kdnnen.

Insgesamt  présentiert  sich das  Objekt als  attraktives
Gesamtinvestment  mit  differenzierten  Risikostrukturen,  das
sowohl stabile Bestandsmieteinnahmen als auch ein klassisches
Entwicklungsobjekt mit erheblichem Wertsteigerungspotenzial vereint.

Der Gebdudekomplex bietet Investoren ein hohes MafRR an
Flexibilitdt hinsichtlich zukunftiger Nutzung und Strukturierung.
Die Kombination aus Bestandsmieteinnahmen, Leerstand
sowie maodglichen Umnutzungsmaflinahmen erdffnet vielfdltige
strategische Ansdtze, die von einer klassischen Bestandshaltung
bis hin zu einer umfassenden Projektentwicklung reichen.




OBJEKT
BESCHREIBUNG

Bautechnisch befinden sich die drei Liegenschaften in einem unterschiedlichen
Zustand. Wdhrend das Mehrfamilienhaus in der WeidenbdchlestraRe fortlaufend
instand gehalten wurde und bereits stabile sowie verldssliche Mieteinnahmen
generiert, weisen insbesondere die Objekte in der BahnhofstraRe sowie der
Wiesenstrale  einen  erhdhten  Sanierungs-  und  Modernisierungsbedarf  auf.

Gerade hierin liegt jedoch ein erhebliches Entwicklungspotenzial: Durch gezielte Investitionen
kédnnen nicht nur bestehende Optimierungsreserven gehoben, sondern auch nachhaltige
Wertsteigerungen realisiert werden. Insbesondere im Hinblick auf Grundrissoptimierungen,
energetische Mafllnahmen sowie eine mogliche Neupositionierung einzelner Einheiten
ergeben sich vielfdltige Perspektiven fur eine zukunftsorientierte Weiterentwicklung. Die
hierfur erforderlichen Sanierungsmalinahmen wurden bereits in der Kaufpreisfindung
bertcksichtigt und erdffnen dem Erwerber zusdatzliches wirtschaftliches Potenzial.

Unser Fazit: Insgesamt handelt es sich um eine seltene Gelegenheit, ein vielseitiges
und entwicklungsféhiges Immobilienensemble in zentraler Lage von St. Georgen im
Schwarzwald zu erwerben. Die Kombination aus bestehender Ertragsbasis, vornandenem
Entwicklungspotenzial sowie den begunstigenden Rahmenbedingungen wie der Lage im
Sanierungsgebiet, flexiblenNutzungsmaoglichkeitenundbereitsvorhandenenPlanungsansdtzen
bietet eine hervorragende Grundlage fur Investoren mit mittel bis langfristigem Fokus.

LAGE
BESCHREIBUNG

St. Georgen im Schwarzwald: Gewerbestandort mit Perspektive

St. Georgen im Schwarzwald, idyllisch gelegen im Herzen des mittleren Schwarzwalds,
vereint naturnahe Lebensqualitdt mit einer soliden wirtschaftlichen Struktur. Die Stadt
ist bekannt fur ihre traditionsreiche Industrie, insbesondere im Bereich Feinmechanik
und Uhren, und bietet Unternehmen ein stabiles sowie wachstumsfreundliches Umfeld.

Die Gewerbelagen in St. Georgen Uberzeugen durch eine ruhige, dennoch gut
angebundene Lage sowie vielseitige Nutzungsmoglichkeiten. Uber die nahegelegenen
Bundesstralden B33 und B500 sind wichtige Wirtschaftszentren wie  Vilingen-
Schwenningen, Offenburg und die Region Freiburg gut erreichbar. Auch die Anbindung
an die A81 sorgt fur eine schnelle Verbindung in Richtung Stuttgart und Bodenseeraum.

Unternehmen profitieren von flexibel nutzbaren Fldchen fuar Bdro, Produktion, Lager
und Dienstleistungen, ausreichend Parkmoglichkeiten  sowie einer  funktionalen
Infrastruktur. In Kombination mit wirtschaftlicher Stabilitét, moderaten Standortkosten
und einer hohen Lebensqualitdt prdsentiert sich St. Georgen als attraktiver Standort
sowohl fur etablierte Betriebe als auch fur innovative Unternehmenskonzepte.




1. GEBAUDEKOMPLEX - BAHNHOFSTRASSE 70
WOHN- UND GESCHAFTSHAUS MIT ENTWICKLUNGSPOTENZIAL

« Ca. 950 m? Wohnfladche
« Ca. 17 Wohneinheiten + Gastronomie

- Grundsttcksfléche gesamt ca. 1290 m? (Fist. 242)

« Ursprungsbaujahr ca. 1830

- Olzentralheizung mit zentraler Warmwasseraufbereitung
- Weiteres Objekt auf gleichem Flurstiick (Weidenbdchle 22)

« Aktuelle Mieteinnahmen: ca. 6.000 € p.a.

« Soll-Miete nach Sanierung: ca.103.000 € p.a.

Q Objektbeschreibung

ERTRAGS- UND
I/I\f| ENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Bei der Liegenschaft in der BahnhofstralRe 70
handelt es sich um ein historisch gewachsenes
Wohn- und Geschdftshaus mit angeschlossener
Gastronomie sowie insgesamt rund 17 Wohnein-
heiten.

Das Gebdude befindet sich auf einem grof3zu-
gigen Grundstick mit ca. 1290 m? Fldche und
bietet in Kombination mit dem angrenzenden
Objekt (Weidenbdchle StraRe 22) ein attraktives
Gesamtinvestment.

Das Ursprungsbaujanr um 1830 verleint dem Objekt
einen besonderen Charakter, gleichzeitig erdffnet der
aktuelle Zustand erhebliches Potenzial fUr eine umfas-
sende Sanierung und Neupositionierung am Markt

Fazit

Das Objekt ist derzeit nahezu leerstehend
bzw. untervermietet. Die aktuellen Mietein-
nahmen belaufen sich auf lediglich ca.
6.000€ p.a.(Gastronomie, Klimperkasten*”).

.El NUTZUNGSKONZEPT

- Wohnen (ca. 17 Einheiten)
- Gewerbe (Gastronomie im EG)

Das Objekt erdffnet ein breites Spektrum
an Nutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise
als Hotel, fur Ferienwohnungen oder im
Zuge einer Umnutzung zu einer Pflegeein-
richtung. Die Entwicklungspotenziale sind
dabei nahezu unbegrenzt.

Ein historisches Gebdude mit Substanz, zentraler Lage und erheblichem Entwicklungspotenzial, das
sich ideal fur Investoren eignet, die durch gezielte Mainahmen nachhaltige Renditen realisieren
maochten.












2. GEBAUDEKOMPLEX - WEIDENBACHLE STR. 22
MEHRFAMILIENHAUS MIT STABILEN MIETEINNAHMEN & WEITEREM POTENZIAL

« Ca. 429 m?2 Wohnfléche
« 7 Wohneinheiten

« Der Bestandteil befindet sich auf demselben Flurstick wie die Bahnhofstralde 70
« Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasseraufbereitung

« Soll-Miete: ca. 33.500 € p.a.

9 Objektbeschreibung

ERTRAGS- UND
.’fr ENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Bei dem Objekt Weidenbdchle Str. 22 handelt es
sich um ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt 7
Wohneinheiten und einer Wohnfl&dche von ca.
429 m2

Das Gebdude befindet sich auf demselben
Flurstick wie die Bahnhofstrafde 70 und ist somit
Teil eines grolReren, zusammenhdngenden
Immobilienensembles.

Durch die bestehende Struktur sowie
den vorhandenen Leerstand bietet das
Objekt eine solide Ausgangsbasis mit
gleichzeitigem  Entwicklungspotenzial  im
Rahmen einer aktiven Bewirtschaftung.

Sechs Wohnungen waren bis Ende Mdrz an
das Landratsamt vermietet und wurden
fristgerecht gekindigt. Der bewusst
geschaffene Leerstand bleibt bestehen,
um einem neuen Investor die freie
Umsetzung seiner eigenen Vermietungs-
und Sollmietstrategie zu ermaoglichen.

Nach Optimierung der Mietstruktur sowie

moglicher Neuvermietung kann eine SOLL-
Miete von ca. 33.500 € p.a. erzielt werden.

.E| Fazit

Das Objekt Weidenbdchle Str. 22 stellt eine
solide Bestandsimmobilie mit sehr hohem
Entwicklungspotenzial dar.

Insbesondere durch gezielte Malinahmen wie
Mietanpassungen nach einer Sanierung und die
Aktivierung aktuell nicht genutzter Fidichen kann
eine nachhaltige Ertragssteigerung redalisiert
werden. In Kombination mit der benachbarten
BahnhofstralRe 70 ergibt sich ein attraktives
Gesamtinvestment mit Synergieeffekten.
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3. GEBAUDEKOMPLEX - WIESENSTRASSE 34
VIELSEITIGES GESCHAFTSHAUS MIT HOHEM ERTRAGSPOTENZIAL

« Ca. 750 m? vermietbare Fldche
- 3 Mieteinheiten (eine bewusst leerstehend)

« Umnutzungsplanung zu 6 Wohneinheiten vorhanden und Ubernehmbar
- Olzentralheizung mit zentraler Warmwasseraufbereitung

« Aktuelle Mieteinnahmen: ca. 43.500 € p.a.

« SOLL-Miete (bei Umnutzung zu Wohnraum im 1. OG): ca. 96.000 € p.a.
« Erhebliches Potenzial zur Steigerung der Mieteinnahmen durch Umbau und

Neuvermietung

Q Objektbeschreibung

ERTRAGS- UND
1l ENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Bei der Liegenschaft Wiesenstrafée 34 handelt es
sich um ein vielseitig nutzbares Geschdftshaus
mit einer vermietbaren Gesamtfléiche von ca. 750
m2.

Das Objekt umfasst derzeit 3 Mieteinheiten und
bietet zusdatzlich erhebliches Entwicklungspo-
tenzial durch eine potenzielle Umnutzung des 1.
Obergeschosses in 6 Wohneinheiten.

Die Kombination aus bestehenden Gewerbe-
flidchen und zukinftigem Wohnraum ermadglicht
eine nachhaltige Optimierung der Nutzung sowie
eine deutliche Steigerung der Attraktivitdt am Markt.

Die aktuellen Mieteinnahmen belaufen sich
auf ca. 43.500 € p.a. und resultieren Uber-
wiegend aus gewerblichen Nutzungen im
Erdgeschoss.

Das 1. Obergeschoss steht derzeit leer (ehe-
mals Havanna Bar) und bietet erhebliches
Potenzial zur Umnutzung in Wohnraum.

Durch den geplanten Umbau sowie eine
marktgerechte Neuvermietung ist eine
jahrliche SOLL-Miete von ca. 96.000 € er-
reichbar.

.El Fazit

Die Wiesenstrale 34 bietet ein renditestarkes
Investment mit grolRem Entwicklungspoten-
zial.

Durch die bereits vorliegenden Planungen
zur Umnutzung des 1. Obergeschosses in
Wohnraum I&sst sich die Immobilie optimal
an die aktuelle Marktnachfrage anpassen.
In Kombination mit bestehenden Gewerbe-
mietern entsteht ein attraktives Nutzung-
skonzept mit deutlichem Mietsteigerungs-
und Wertentwicklungspotenzial.
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WAS WIR
IHNEN BIETEN

Vermietung und Verkauf von
Immobilien

Als Immobilienmakler vermarkten wir lhre
Immobilie individuell und professionell.
Zufriedene Kunden stehen bei uns stets
im Fokus. Auch hier gilt unser Motto:
SPURBAR ANDERS

Facility Management Beratung

Wir beraten in allen Bereichen des
Facility Managements.  Organisa-
tionsentwicklung, Outsourcing, Leis-
tungsbeschaffung, Konzepterarbeit-
ung und Beratungen im planungs- und
baubegleitenden FM kombinieren wir
mit den neuesten Denkansdtzen im FM
(,Internet of Things”).

Professionelle Immobilien
Bewertung

Abgestutzt auf verschiedenen Methoden
nach dem Ertragswert-, Sachwert- und
Vergleichswertverfahren, ermitteln wir
den Wert Ihrer Immobilie, unkompliziert
und kostenlos auf Basis Ihrer Angaben
und der aktuellen Marktlage.

Finanzierungsvermittiung

Wir ersparen Ihnen den hohen Aufwand
und bereiten  alle  notwendigen
Unterlagen auf, um eine Finanzierung
durch eine ausgewdhlte Bank zu
erhalten. Gerne empfehlen wir Sie an
unsere Finanzierungspartner weiter.



Technische Due Dilligence

Die  Ermittlung eines Instandhal-
tungsstaus von Immobilien inkl. ein-
er Risikobewertung fur die ndchsten 10
Jahre ist v.a. beim Ankauf von Bestands-
objekten sinnvoll. Unsere ausfuhrlichen
Analysen und Berichte helfen bei Ihrer
Entscheidungsfindung.

Verwaltung von Immobilien

Die Verwaltung von gewerblichen Immo-
bilien oder ganzen Liegenschaftskom-
plexen erfordert die Kompetenz in einer
Vielzahl von wirtschaftlichen, rechtlichen
und bautechnischen Themen. Gerne
stehen wir Ihnen hierbei als kompeten-
ter Partner zur Verfigung.

Bauherrenberatung

Wir unterstUtzen Sie gerne bei der
Entscheidungsfindung Uber |hr Neu-
oder Umbauvorhaben. Von der ersten
Idee bis zur Beantwortung von Detail-
fragen kénnen Sie auf uns zdhlen. Ein
Ansprechpartner, viele Fachexperten.

Projektentwicklung und
Bauprojektmanagement

Wir sind von der ersten Machbarkeit-
sanalyse bis hin  zum klassischen
Bauprojektmanagement ein verldassli-
cher Ansprechpartner fur den Bauher-
ren und versuchen stets durch eigene
Innovationen den Projekterfolg weiter zu
verbessern

|




UNSER TEAM
PROFESSIONELL. DYNAMISCH. INNOVATIV.

MICHAEL SCHLATTER DAVIDE ROSATO STEFAN HAUSER
GESCHAFTSFUHRER; DIPL-WIRT.-ING. GESCHAFTSFUHRER VILLINGEN GESCHAFTSFUHRER

SARAH SCHLATTER LEON KESSLER DOMINIK KONIG
INTERIOR DESIGN MARKETING & VERKAUF VERWALTUNG & VERKAUF

MELANIE WIDMER NICLAS FURGER SARA WIECZOREK
VERWALTUNG & VERTRIEB VERKAUF & IMMOBILIENVERWALTUNG UNTERHALTSREINIGUNG & HAUSWARTUNG

JAROSLAW TUREK WOJCIECH KACZMARCZYK KARL
LEITUNG SANIERUNG UND RENOVATION HAUSWARTUNG DIGITALER IMMOBILIENASSISTENT

‘“Well uns thre mumobilie am Herzen Lieot”



Allgemeine Geschdéftsbedingungen
1. Maklerprovision

Wir versichernlhnen, dass wir lhre Daten nur fUr den internen Bedarf nutzen und nicht an Dritte weitergeben.
Die Vormerkung und Zusendung von Angeboten sowie Besichtigungstermine und Auskunfte erfolgen
unverbindlich und kostenlos. Bei erfolgreicher Tatigkeit der Schlatter Immobilien GmbH betrédgt die
Vermittlung- bzw. Nachweisgebuhr bei Kauf 3 % zzgl. gesetzlicher MwSt. aus dem Kaufpreis. Der Interes-
senterkldrt sich damit einverstanden, dass seine Angaben gespeichert werden und ein erfolgsabhdngiger
Vermittlervertrag, durch Zugang zum Exposé und nach Ablauf der Widerrufsfrist, entsteht. Die Provision ist
nach notarieller Beurkundung verdient und fdllig innerhalb 7 Tagen.

2. Widerrufsbelehrung fir Verbraucher, Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Grinden diesen Vertrag zu widerrufen.
Die Widerrufsfrist betragt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsabschlusses bzw. ab dem Tag der
Exposéeinsicht.UmIhr Widerrufsrechtauszutben, mussen Sie uns, Schlatter Immobilien GmbH,Kaiserstrale
60, 79761 Waldshut E-Mail: info@schlatter-immobilien.de mittels einer eindeutigen Erklérung (z.B. ein mit
der Post versandter Brief oder E-Mail) Uber Ihren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen, informieren.
Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung Uber die Austbung des Widerrufs vor
Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

3. Schlussbestimmung

Schlatter Immobilien GmbH Kaiserstrafde 60, 79761 Waldshut

Es gilt das Recht der Bundesrepublik Deutschland. Daten des Kunden, die den Geschdftsverkehr mit ihm
betreffen, werden im Sinne des Datenschutzgesetzes verarbeitet. Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags
unwirksam sein oder unwirksam werden, so wird die Gultigkeit des Vertrags im Ubrigen dadurch nicht
beruhrt. Die Vertragspartner haben die unwirksame Klausel durch eine wirtschaftlich gleichwertige und
wirksame Bestimmung zu ersetzen.

4. Haftungsausschluss

Alle Untersuchungen werden nach bestem Wissen und Gewissen durchgefuhrt. Das Exposé basiert
ausschliellich auf Informationen und Daten, die im Rahmen der beauftragten Untersuchungen zur
Verfugung gestellt werden sowie auf dem spezifischen Gebd&ude- und Grundstluckszustand, wie
er augenscheinlich zum Zeitpunkt der Begehung im Untersuchungsobjekt angetroffen wird. Wenn
mundliche Informationen von Seiten des Auftraggebers oder der die Begehung begleitenden Personen
vor Ort einflieRen, so muss der Exposéverfasser bei entsprechender Plausibilitét in gutem Glauben
davon ausgehen, dass diese Aussagen der Wahrheit entsprechen. Die AulRien- und stichprobenartigen
Innenbegehungen zur Einschdtzung des baulichen Zustandes erfolgen anhand der Checklisten-
basierten Methodik der Schlatter Immobilien GmloH durch stichprobenartige Inaugenscheinnahme. Die
Untersuchung erfolgt durch visuelle Prafung und zerstérungsfrei. Die Schlatter Immobilien GmbH kann
nicht ausschliel3en, dass Uber die in den Exposé aufgefUhrten Geb&dudemdngel hinaus weitere Mdngel in
nichtzugdnglichen oder aufgrund von anderen Restriktionen nicht zu besichtigenden Gebdudebereichen
bestehen. Fur die Richtigkeit der Angaben der vom Auftraggeber oder Dritten zur VerflUgung gestellten
Informationen Ubernehmen wir keinerlei Gewdhr. Haftungsanspriche von Dritten sind ausgeschlossen.




Warum Sie sich flr uns entscheiden sollten?

Entscheiden Sie selbst. Wir kdbnnen Ihnen aufgrund breitgestutzter
Erfahrung in der Immobilien Branche und im Facility Management
umfassende Dienstleistungen anbieten.

WIR FREUEN UNS AUF IHRE
KONTAKTAUFNAHME

O

BuUro Waldshut Kaiserstrafie 60 in 79761 Waldshut
BUro Villingen  Bickenstraflke 7 in 78050 Villingen

NS

Buro Waldshut +49 (0) 7751 929 90 50
Buro Villingen  +49 (0) 7721 29 69 280

&

info@schlatter-immobilien.de
www.schlatter-immobilien.de

SCHLATTER IMMOBILIEN
SPURBAR ANDERS




