Deutschlands Immobilienportal

ohnel,-m e fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Wohnung in Simbach am Inn

Geschmackvolle, barrierefreie 3-Zimmer-Wohnung im
Stadtzentrum

Objekt-Nr. OM-309967
Wohnung

Verkauf: 269.000 €

Ansprechpartner:

Peter Graf

Telefon: 0151 68135994
Mobil: 0151 68135994

84359 Simbach am Inn

Bayern
Deutschland
Baujahr 1981 Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 1
Zimmer 3,00 Badezimmer 1
Wohnflache 92,00 m?2 Etage 2. 0G
Nutzflache 104,00 m? Garagen 1
Energietrager Fernwarme Tiefgaragenplatze 1
Hausgeld mtl. 320 € Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

3-Zimmer-Wohnung im Stadtkern von Simbach am Inn incl. Pkw-Stellplatz in versperrbarer
Flache der offentlichen Tiefgarage. Das Zufahrtsschiebetor wird mittels elektonischem Sensor
betatigt. Ein Kellerraum mit versperrbarer Metalltiire (T90) ist ebenfalls im Kaufpreis
enthalten.

Die Wohnung in der 2. und obersten Etage des Gebaudes besteht aus einem grof3ziigigen
Wohnbereich mit integrierter Einbauktiche, angrenzendem Schlafzimmer, Badezimmer, Btiro
und Géaste-WC, sowie einer Garderobe im Eingangsbereich. Eine Loggia/Balkon mit
Sudwestausrichtung rundet das optimale Wohngeftihl ab.

Das Gebaude wurde 1981 errichtet, die Wohnung 1992 erstmals nach Umbau der vormals
anderweitig genutzten Raumlichkeiten bezogen. Modernisierungen und Renovierungen
wurden vom jetzigen Besitzer 2018 bis 2023 durchgeftihrt.

Mit dem hausinternen, barrierefrei zugangigem Personenaufzug fahrt man bequem und bei
jeder Witterung von der TG bis zur Wohnung in der 2. Etage.

Trotz der Innenstadtlage ist die Wohnung extrem ruhig.

Ausstattung

Die Wohnung wurde 2018 renoviert und erneuert!

Die Béden wurden mit Ausnahme von Flur und Wohnzimmer erneuert. In Kiiche und WC
wurde ein hochwertiger Vinylboden mit Klicksystem verlegt, das Schlafzimmer wurde mit
einem warmenden Korkboden ausgestattet. Im Biiro befindet sich ein strapazierfahiger
Laminatboden, im Bad ein wasserfester Belag aus Vinyl in Holzoptik. Die Fuf3bodenleisten
wurden 2023 durch moderne, schwarze MDF-Sockelleisten ersetzt.

Die Balkonflache wurde mit langlebigen Larchenholzdielen belegt.

Samtliche Rollldden samt Zuggurte wurden 2023 erneuert. Die neuen Rollladenpanzer
bestehen aus Aluminium und sind warmedadmmend ausgeschiumt.

Die Eingangsture wurde 2023 durch eine hochwertige Sicherheitstiire der Fa. Graute aus
pulverbeschichtetem Aluminium mit 3-fach-Verriegelung und Aushebeschutz ersetzt.

Die gerdumige Einbauktiche wurde 2018 geplant und perfekt in die raumlichen
Gegebenheiten der Wohnung eingegliedert.

Das Badezimmer wurde mit einem Doppelwaschtisch mit Schubfachern und neuen
Armaturen, sowie einem ebensobreiten Spiegelschrank aufgewertet. Die Riickwand wurde in
Backsteinoptik verkleidet.

Die Dusche verftigt ebenfalls tiber neue Armaturen. Eine weitere Bereicherung ist ein WC mit
Untersptilkasten.

Fur warmes Wasser im gesamten Wohnbereich sorgt ein energieeffizienter Durchlauferhitzer,
welcher im Gegensatz zu einem Boiler nur Wasser erwarmt, wenn es benétigt wird.

Die Zentralheizung wird umweltschonend mit Fernwarme versorgt.

Sowohl im Badezimmer, als auch im Gaste-WC befindet sich ein Luftabzug, und sorgt bei
Bedarf far den nétigen Luftaustausch.

Samtliche elektrischen Schalteinheiten und Steckdosen wurden durch qualitativ hochwertige
der Fa. Busch und Jager getauscht. Im Badezimmer und im Gaste-WC wurden LED-Strahler
in die Decke integriert und sorgen fir ausreichende Beleuchtung.

Das Gebaude verfligt tiber einen Glasfaseranschluss, wodurch unbegrenzter Internetzugang
gewahrleistet ist.

Fugfiboden:
Sonstiges (s. Text)
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Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Fahrstuhl, Duschbad, Einbaukiiche, Gaste-WC, Barrierefrei

Sonstiges

Wohnung wird ohne Makler und provisionsfrei verkauft!

Fur Investoren interessant: Durchschnittsmiete Simbach/Inn: 8,25€!

Lage

Simbach am Inn mit ca. 10000 Einwohnern liegt im stidlichen Teil des Landkreises Rottal/Inn
direkt am Inn. Die Stadt Braunau mit ca. 16000 Einwohnern grenzt im Stiden durch eine
Briicke verbunden an.

Uber die B 12, welche unmittelbar an Simbach vorbeifiihrt, gelangt man in 6stl. Richtung
nach ca. 60 km nach Passau, 120 km westl. liegt die Landeshauptstadt Miinchen und kann
bequem mit dem Pkw tiber die BAB A94 ab Marktl (ca. 10 Min.) erreicht werden.

Das bekannte Baderdreieck Bad Fussing/Griesbach/Birnbach befindet sich in unmittelbarer
Nahe und ist schnell erreichbar.

Geschifte fur den taglichen Bedarf sind bequem zu Fuf3 erreichbar. Der Bahnhof liegt 5
Gehminuten entfernt, ebenso der Busbahnhof.

Die Landkreisstadt Pfarrkirchen liegt ca. 20 km im Norden von Simbach.

Salzburg und die 6sterreichischen Alpen und Voralpenseen sind in stidlicher Richtung in
kurzer Zeit zu erreichen (ca. 60 km).

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 153,20 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Nein

0O 50 100 150 200 250 300 350 400 >400

Galerie

\

www.ohne-makler.net/expose/309967 Seite 4/13



Galerie

www.ohne-makler.net/expose/309967 Seite 5/13



Galerie

Garderobe im
Eingangsbereich

Biro/Leseraum
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Galerie
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Galerie

Gastetoilette
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Galerie

Balkon mit Larchenholzboden
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Galerie

Wohnungseingangstur
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Kellertur

verschliefbarer Kellerraum

T
TR

Abgeschlossene TG
Stellplatze
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse

Kellerraum 68
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