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LIGHTS

Charmantes Zweifamilienhaus mit 2
grof3ziigigen Parteien von je ca. 140 m?

Ansprechende Grundrissgestaltung der
Einheiten mit groRzugigen RGumlichkeiten

Hoher Freizeitwert durch ein traumhaftes
Grundstick mit schén angelegten
Terrassen- und Gartenfladchen

Hervorragende Parkplatzsituation durch 1
groRe PKW - Garage, sowie 3 zusdtzliche
PKW-Stellpldtze direkt vor dem Objekt

Vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten;
sowohl fur Eigennutzer mit lukrativer
Vermietung der zweiten Einheit, als auch
fur Mehrgenerationen bestens geeignet

Sehr freundliches und ruhiges
Familienumfeld in gefragter Lage von
Albbruck; Bahnhof und Kindergarten in
wenigen Gehminuten erreichbar

Flughafen Basel/Zirrich ist in ca. 40 - 60 min.
erreichbar; optimal fur Grenzgénger

#folgedemHirsch



KEY FACTS

Das Wichtigste auf einen Blick.

Zweifamilienhaus aus 1901 in massiver
Bauweise; vollstandig unterkellert mit
einer Grundstucksflédche von ca.

1.043 m? inkl. Gartenanlage mit schénen
Freiflichen

Gesamtwohnfléche von ca. 280 m?
verteilt auf 2 Stockwerke und 2
Wohnungen mit gesamt 9 Zimmern

Vielfaltige Nutzungsmaéglichkeiten; ob

als Mehrgenerationen Wohnen oder eine
Kombination aus Eigennutzung und Vermietung
zur Refinanzierung — hier ist vieles denkbar

Obergeschosswohnung: ca. 140 m?
Dachgeschosswohnung: ca. 140 m?
Nutzfldche: ca. 120 m?

Heizung basierend auf einer Gaszentralheizung,
ausgefuhrt mit FuRbodenheizung im OG und
Radiatoren im DG; Warmwasseraufbereitung
erfolgt zentral, Stickholzofen im OG zur
Unterstutzung vorhanden;

Kaufpreis: 630.000 €

Courtage: 3.57 % inkl. gesetzl. MwSt.




OBJEKT
BESCHREIBUNG

Traumhaftes Zweifamilienhaus direkt neben der Alb in
Albbruck zu verkaufen

Das zum Verkauf stehende Zweifamilienhaus mit traumhaftem
Garten und grofdzigigen Nutzfléchen — inklusive Ausbaureserve
im Dachgeschoss — bietet den neuen Eigentumern vielfdltige
Nutzungsmaoglichkeiten. Die optimal aufgeteilte Wohnfl&che wird
durch die weitldufigen Innen- und AulRenbereiche zusdatzlich
aufgewertet.

Das liebevoll angelegte Gartengrundstick mit Obstbaumbestand
Uberzeugt durch hohen Freizeitwert und ist von beiden
Wohneinheiten gut zugdnglich. Ein besonderes Highlight ist die
naturliche Einbettung in einen Hugel, die das Grundstuck vor
Blicken schutzt und far maximale Privatsphdre sorgt. Die Immobilie
ist vollstaindig unterkellert und verfugt derzeit Uber insgesamt
9 Zimmer, verteilt auf zwei Etagen. Optional kann ein weiteres,
oberhalb des Hangs gelegenes Grundstlck dazu erworben
werden, das die AuRenanlage ideal ergdnzt.

Die Obergeschosswohnung ist Uber eine geschickt integrierte
AuRentreppe zugdnglich und umfasst vier Zimmer. Sie wurde 1993
kernsaniert und seither sehr gepflegt. Das Wohnzimmer wird durch
einen antiken Kunstofen akzentuiert, der in der kalten Jahreszeit
fur angenehme Wdarme sorgt. Es ist offen mit der grofdzugigen
Kbche verbunden und bildet das kommunikative Zentrum der
Wohnung. Von dort aus gelangt man auf einen weitldufigen Balkon
mit herrlichem Ausblick und hohem Freizeitwert. Drei weitere,
abgeschlossene Zimmer bieten vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten.
Ergdnzt wird die Wohnung durch eine zentrale Diele, ein Bad sowie
ein separates WC.

Die Dachgeschosseinheit ist Uber eine separate Stahltreppe
an der Ruckseite des Hauses erreichbar und bietet auf ca. 140
m? ebenfalls grofRziigige Raumverhdltnisse. Insgesamt stehen
funf Zimmer zur Verfugung. Die Wohnung befindet sich in einem
gepflegten, aber noch nicht modernisierten Zustand - mit
Ausnahme des bereits sanierten Badezimmers. Uber eine interne
Treppe ist der Dachboden erreichbar, der noch erhebliches
Ausbaupotenzial bietet und die Mdéglichkeit erdffnet, das Haus
umfassend weiterzuentwickeln.

Technisch prdasentiert sich das Gebdude in einem soliden und
gepflegten Zustand. Die Gaszentralheizung stammt aus dem
Jahr 2009, wird im Obergeschoss Uber eine Fuldbodenheizung
und im Dachgeschoss Uber Radiatoren betrieben. Zusatzliche
Stuckholzdéfen sorgen fur eine effiziente und umweltfreundliche
Ergdnzungsheizung. Die Fenster bestehen teils aus Holz, teils
aus Kunststoff, sind doppelt verglast und wurden im Laufe der
Jahre regelmdfRig modernisiert. Die oberste Geschossdecke ist
geddmmit, das Dach befindet sich in einem ordentlichen Zustand
und wurde im Jahr 2018 auf der Westseite neu eingedeckt.




UNSER
FAZIT

Zusdatzlich wurde im Dachgeschoss eine neue Eingangstur eingebaut, was den separaten
Zugang weiter aufwertet. Neben dem Wohngebdude stehen umfangreiche Nebenfléchen
zur Verfugung. Die Immobilie ist vollstéindig unterkellert und bietet damit zusdtzliche
Fldchen, die aktuell als Lager- und Nutzrume dienen. Eine mittelfristige Umnutzung zu
Wohnzwecken ist bei entsprechender Planung und Genehmigung denkbar. Ergdnzt wird
das Angebotdurch eine grol3ztigige Scheune, die wahlweise als zusdtzlicher PKW-Stellplatz
oder als praktischer Gerdteschuppen zur Gartenbewirtschaftung genutzt werden kann.

Unser Fazit bei dieser Immobilie: Eine gute Gelegenheit in ruhiger Naturlage von
Albbruck Ihre Traumimmobilie zu erwerben. Ob als Mehrgenerationenhaus oder als
eigengenutzte Immobilie mit Refinanzierung der Wohneinheit im Gartengeschoss — die
Nutzungsmaoglichkeiten mit diesem traumhaften Grundsttick sind nahezu grenzenlos.

LAGE
BESCHREIBUNG

Albbruck - Die Aufstrebende Gemeinde am Hochrhein

Die Gemeinde Albbruck mit seinen knapp 7.400 Einwohnern liegt im Landkreis
Waldshut zwischen Bad Sdckingen und Waldshut in Baden-Wurttemberg. Die zum
Verkauf stehende Immobilie befindet sich zentral in Albbruck. Alle Geschdafte des
taglichen Bedarfs, Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Kindergdrten sowie renommierte
Schulen sind in wenigen Autominuten erreichbar. Die Stédte Basel und Zurich sind
in ca. 45 - 60 Minuten erreichbar. Freiburg liegt ebenfalls nur ca. 50 Autominuten
entfernt. Albbruck ist vor allem aufgrund der zuklnftigen Pléne der Gemeinde
sehr attraktiv. Das geplante Krankenhaus, sowie die Pldne fur ein Altenheim
und Kindergarten machen Albbruck vor allem fur Familien hoéchst attraktiv.
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* Grundrisse nicht malstabgetreu. Keine Haftung fur Fldchenangaben im Exposé. Alle Angaben erfolgen
nach bestem Wissen und Gewissen.



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 n 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.

Bauherrenberatung

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

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.

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
GESCHAFTSFUHRER; DIPL-WIRT.-ING.

SARAH SCHLATTER
INTERIOR DESIGN

MELANIE WIDMER
VERWALTUNG & VERTRIEB
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MARIUSZ KACZMARCZYK
LEITUNG HAUSWARTUNG

s -

DAVIDE ROSATO
LEITUNG VERTRIEB & FINANZIERUNG

BERNHARD KUBLER
SENIOR PARTNER; DIPL-BAUING.

KAZIMIERZ MROCZKA
LEITUNG SANIERUNG & RENOVATION

LINA SAUER
LEITUNG VERWALTUNG & MARKETING

MELINA HALLER
VERMIETUNG & VERKAUF

BELLA & RUBI
SICHERHEITSDIENST

“Well uns thre mumobllie am Herzew Liegt”



Allgemeine Geschaftsbedingungen
1. Maklerprovision

Wir versichernlhnen, dass wir Ihre 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 Tdtigkeit der Schlatter Immobilien GmbH betragt die
Vermittlung- bzw. Nachweisgebuhr bei Kauf 3 % zzgl. gesetzlicher MwSt. aus dem Kaufpreis. Der Interes-
senterklart 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 innerhalbb 7 Tagen.

2. Widerrufsbelehrung fur 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 Widerrufsrecht auszutiben, mussen Sie uns, SchlatterImmobilien GmbH, Kaiserstralie
60, 79761 Waldshut E-Mail: info@schlatter-immobilien.de mittels einer eindeutigen Erklérung (z.B. ein mit
der Post versandter Brief oder E—Moil) Uber lhren 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 Kaiserstralie 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
berdhrt. 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
ausschlieRlich auf Informationen und Daten, die im Rahmen der beauftragten Untersuchungen zur
Verfugung gestellt werden sowie auf dem spezifischen Gebd&ude- und Grundstlckszustand, 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 Aulden- und stichprobenartigen
Innenbegehungen zur Einschdtzung des baulichen Zustandes erfolgen anhand der Checklisten-
basierten Methodik der Schlatter Immobilien GmbH durch stichprobenartige Inaugenscheinnahme. Die
Untersuchung erfolgt durch visuelle Prafung und zerstérungsfrei. Die Schlatter Immobilien GmibH kann
nicht ausschlielsen, 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 Verfugung gestellten
Informationen Ubernehmen wir keinerlei Gewdhr. Haftungsanspriche von Dritten sind ausgeschlossen.




Warum Sie sich fir uns entscheiden sollten?

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

WIR FREUEN UNS AUF IHRE
KONTAKTAUFNAHME

O

BUro Waldshut Kaiserstrafde 60 in 79761 Waldshut
BUro Villingen  Bickenstrafde 7 in 78050 Villingen

Q

BUro Waldshut +49 (0) 7751 929 90 50
Buro Villingen  +49 (0) 772129 69 280

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

SCHLATTER IMMOBILIEN
SPURBAR ANDERS




