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Ohne-mak]ermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Wohnung in Muhldorf am Inn

Lichtdurchflutete und moderne 3,5 Zimmer-Whg.
(provisionsfrei)

Objekt-Nr. OM-313712
- Wohnung

Verkauf: 278.000 €

Ansprechpartner:
Markus

84453 Miuihldorf am Inn

Bayern
Deutschland
Baujahr 1968 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Zimmer 3,50 Schlafzimmer 3
Wohnflache 83,00 m? Badezimmer 1
Energietrager o) Etage 3. 0G
Hausgeld mtl. 247 € Heizung Zentralheizung

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

#Haus

Die angebotene Wohnung befindet sich im 3. OG eines ruhigen Mehrfamilienhauses mit 12
Parteien. Alle Fenster und Tiiren verfiigen tiber eine Zweifachverglasung. Die Wetterseiten des
Gebaudes sind zudem mit einer DAmmung an den Aufienwanden versehen. Der
Energieausweis (Verbrauchsausweis: D) sowie die Protokolle der Eigentiimerversammlungen
liegen vor. Neben dem gemeinschaftlich genutzten Trockenraum gibt es einen Fahrradkeller.
Hinter dem Haus befinden sich Stellplatze die ausschlieflich von den Bewohnern genutzt
werden diirfen.

#Wohnung

Die Wohnung bietet mit ihren 3,5 Zimmern auf ca. 83 m2 Wohnflache eine praktische und
schéne Raumaufteilung mit einer grof3ztigigen Essdiele im Zentrum. Der Grundriss eignet sich
gleichermagen fur Singles und Paare aber auch fur Familien. Fur Kapitalanleger ist zudem die
Nutzung zur WG-Vermietung mit 3 einzeln nutzbaren Zimmern attraktiv.

Im Jahr 2024 wurden umfassende Renovierungs- und Sanierungsarbeiten durchgefiihrt
(Erstbezug nach Sanierung). Bei der Renovierung wurden hochwertige Materialen von
namhaften Herstellern verwendet. Die einheitlichen Premium-Bodenbelage geben ein stilvolles
und modernes Erscheinungsbild. Alle Riume wurden zudem neu verputzt und durch
mafigefertigte Ttiren komplettiert.

Ein weiteres Highlight der Wohnung ist das aufwendig modernisierte Badezimmer.
Ausgestattet mit zwei grofen Fenstern, Waschmaschinenanschluss sowie einer Badewanne
inkl. Regendusche bietet es modernsten Komfort. Die optisch abgetrennte Toilette vermittelt
trotz des offenen Raumes ein Gefiihl der Privatsphéare. Alle Wasserleitungen in Bad und Kiiche
wurden vollstandig erneuert.

Abgerundet wird der Wohnraum mit dem tiberdachten Balkon auf der Riickseite des
Gebaudes. Mit Sonnenstunden ab dem Mittag und einem Blick auf die Alpen, 1adt dieser zum
gemiitlichen Ausklingen des Tages ein.

Die Wohnung verfiigt Giiber eine hohe Instandhaltungsriicklage, welche im Wirtschaftsplan
eingesehen werden kann. Zur Wohnung gehort ein grofztigiges Kellerabteil mit Fenster.

Ausstattung

#Beschreibung:

- Erstbezug nach Renovierung

- Verputzte Wande und hochwertige Bodenbelage in allen Rdumen

- vollstandig erneuerte Wasserleitungen, inkl. Absperrventile

- Kunststofffenster mit Rollladen

- Tageslichtbad mit Badewanne und Regendusche

- Waschmaschinenanschluss im Badezimmer

- Uberdachter Balkon

- Kellerabteil sowie Trockenraum und Fahrradkeller im Untergeschoss

#Elektrik:

Die elektrische Anlage wurde an die aktuellen Anforderungen und Sicherheitsstandards
angepasst und durch einen E-Check tiberprift. Sicherungsautomaten, Schalter und
Steckdosen wurden komplett erneuert. Alle Steckdosen sind mit einem integrierten

Bertihrungsschutz ausgestattet.

#Hinweis:
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Die Wohnung ist derzeit leerstehend. Die abgebildete Beispielmoblierung dient lediglich der
Veranschaulichung (Homestaging). Die Wohnung wird ohne Md&bel, Kiiche oder Gegenstande
(aufer im Badezimmer) verkauft. Bei Interesse konnen jedoch bestimmte Gegenstande
ubernommen werden.

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad

Sonstiges

Haben wir Ihr Interesse geweckt?

Eine Besichtigung kann nach Terminvereinbarung auch kurzfristig erfolgen.

Kontaktieren Sie uns unter:

017621604360

(Telefon/Whatsapp)

Lage

#Lage

In der Umgebung der Wohnung sind diverse Geschifte der Nahversorgung gelegen. Neben
Apotheke, Backer und Café sind auch Restaurants, Tankstellen und Tierarzt bequem
erreichbar. Das Stadtzentrum mit seinen vielfdltigen Einkaufsmoéglichkeiten ist mit 700 m
Entfernung in ca. 10 Gehminuten erreichbar. Schulen und Kindergarten liegen ebenfalls in
der nahen Umgebung.

Von der Wohnung aus ist der Miihldorfer Bahnhof in weniger als 5 Gehminuten erreichbar.
Dank diverser Zug- und Busverbindungen sind die umliegenden Ortschaften und
nachstgelegenen Stadte wie Rosenheim und Landshut genauso wie die Metropolregion
Munchen problemlos erreichbar. Neben der Zugverbindung ist Mtinchen zudem tiber die A94
in weniger als einer Stunde Fahrtzeit erreichbar.

Auswahl:

- Apotheke: 190 m

- Backerei: 190 m

- Restaurant: 210 m

- Kindergarten: 290 m

- Café: 400 m

- Bahnhof: 550 m

- Tankstelle: 350 m

- Gymnasium: 850 m

- Stadtzentrum: 900 m

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 104,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Exposé - Galerie

Flur
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Exposeé - Galerie

Kinderzimmer/Buro

Badezimmer
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Exposeé - Galerie

-41

Badezimmer

Badezimmer
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Exposé - Galerie

Essdiele

Kiiche
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Exposeé - Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer

Wohnzimmer
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Exposé - Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Balkon
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Balkon

Wohnzimmer Essbereich

Kinderzimmer/
Buro

Grundriss
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Der Grundriss

Wohnzimmer

Wohnfldchenaufteilung

Flur 9,50 m?
Kinderzimmer/Biiro 8,66 m?
Badezimmer 7,90 m?
Kiche 6,52 m?
Essbereich 13,63 m?
Schlafzimmer 15,60 m?
Wohnzimmer 18,51 m?
Balkon 4,96 m?

www.ohne-makler.net/expose/313712

Kinderzimmer/
Buro

Hinweis:

Der Grundriss und die Flachenberechnung
sind das Ergebnis der Messung vor Ort. Es
wird keine Garantie fiir die Korrektheit aller
Werte gewahrleistet.
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Anhange

1. Expose
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direkt beziehbar /

direkt vermietbar

-
= 278.000

Lichtdurchflutete, moderne
frisch renovierte 3.5 Zimmer
Wohnung

e 84453, Mihldorf am Inn

e 83 m? Wohnflache

e 3,5 Zimmer mit praktischem Grundriss
e Erstbezug nach Renovierung 2024

e Uberdachter Balkon

e 5 min zum Bahnhof



Das Haus

Die angebotene Wohnung befindet sich im 3. OG eines ruhigen Mehrfamilienhauses mit 12
Parteien aus dem Jahr 1968. Alle Fenster und Tiren verfligen Uber eine Zweifachverglasung.
Die Wetterseiten des Gebaudes sind zudem mit einer Dammung an den AuRenwdanden
versehen. Beheizt wird das Gebiude iiber eine Zentralheizung mit dem Energietrager Ol. Der
Energieausweis (Verbrauchsausweis: D) sowie die Protokolle der Eigentiimerversammlungen
liegen vor. Neben dem gemeinschaftlich genutzten Trockenraum gibt es einen Fahrradkeller.
Hinter dem Haus befinden sich Stellplatze die ausschlieRlich von den Bewohnern genutzt
werden dirfen.

Die Wohnung

Die Wohnung bietet auf ca. 83 m? Wohnfldche eine praktische und schéne Raumaufteilung
mit einer grofRziigigen Essdiele im Zentrum. Der Grundriss ermdoglicht die Nutzung fiir Singles,
Paare oder Familien. Fir Kapitalanleger bietet der Grundriss die Méglichkeit zur WG-
Vermietung. Im Jahr 2024 wurden umfassende Renovierungs- und Sanierungsarbeiten
durchgefiihrt, sodass die Wohnung direkt bezogen werden kann. Die Wohnung verfligt Giber
eine hohe Instandhaltungsriicklage, welche im Wirtschaftsplan eingesehen werden kann. Zur
Wohnung gehort ein groRziigiges Kellerabteil mit Fenster.

Merkmale
e Erstbezug nach Renovierung Hinweis:
e Hochwertige Bodenbeldge in allen Raumen Die Wohnung ist leerstehend. Die
e Neu verputzte Winde in allen Rdumen dargestellte Beispielmdblierung dient

e Kunststofffenster mit Rollladen der lllustration (Homestaging). Die

e Wasserrohre vollstandig erneuert BUELRIYR (AU G 128
Badezimmers) wird ohne
Mobel/Kiche/Gegenstdande verkauft.

) Bei Interesse kdnnen jedoch
* Uberdachter Balkon Gegenstinde mit erworben werden.

e Grolzigiges Kellerabteil, Trocknerraum und Fahrradkeller

e Tageslichtbad mit Badewanne und Regendusche
e Waschmaschinenanschluss im Bad

Elektrik

Die Elektrik wurde an die heutigen Anspriiche und Sicherheitsstandards angepasst und durch
einen E-Check geprift. Die Sicherungsautomaten, Schalter und Steckdosen wurden
vollstandig erneuert. Alle Steckdosen verfligen tber einen integrierten Berlihrschutz, um
auch den jiingsten Bewohnern Sicherheit zu gewahren.

Balkon

Die Wohnung verfugt Gber einen ca. 5 m? groRen Uberdachten Balkon auf der Riickseite des
Gebdudes. Mit Sonnenstunden ab dem Mittag und einem Blick auf die Alpen, l1adt der Balkon
zum gemutlichen Ausklingen des Tages ein.



Der Flur...

Beim Betreten der Wohnung erwartet Sie ein heller
grolRziigiger Flur mit praktischer Garderobennische.
Bevor der Flur an seinem Ende in das Esszimmer
muindet, zweigt sich zur linken Seite ein Vorzimmer ab,
welches als platzsparender Stauraum aullerhalb der
Wohnraume genutzt werden kann. Durch das offene
Ende des Flurs vermittelt die Wohnung direkt beim
Betreten ein weites Raumgefiihl.



Das Kinderzimmer...
... oder Biiro...

... befindet sich auf der linken Seite des Flurs. Mit
einer Fliche von 8,6 m? bietet es ausreichend
Platz fir die Einrichtung eines Kinderzimmers
oder Biros. Das Fenster an der Stirnseite des
Zimmers lasst zu jeder Tageszeit ausreichend
Sonnenlicht in das Zimmer fallen. Zum Schutz der
jungsten Bewohner sind alle Steckdosen der
Wohnung mit einem integrierten Berlihrschutz

ausgestattet.




Das Badezimmer ...

Im  Badezimmer  wurden  umfassende
Sanierungen durchgefiihrt, um modernsten
Anforderungen zu genligen. Hierzu wurden
alle Wasserleitungen und Ablaufe erneuert
und mit Sperrventilen versehen. Der zentral
angebrachte Heizkorper sorgt fir Warme und
bietet ausreichend Platz zum Anwdrmen von
Handtuchern.
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Die optisch abgetrennte
Toilette vermittelt trotz des
offenen Raumes ein Gefihl

der Privatsphare. Der
Grundriss ermoglicht die
raumsparende Platzierung
der Wasch- und
Trockengerate in einer
Raumnische hinter der Tir.



Morgens wenig Zeit, aber abends den
stressigen Tag hinter sich lassen?

Durch die verbaute Badewanne muss weder beim
Baden noch beim Duschen auf Komfort verzichtet
werden. Der Zulauf der Badewanne erfolgt iber den
Uberlauf. Beim Baden oder Duschen ist somit kein
zusatzlicher Wasserhahn im Weg. Mit der
Unterputzarmatur kann bequem zwischen der
Badefunktion und der Regendusche gewechselt
werden. Die extrabreite Wanne ermaoglicht ein
Duscherlebnis ohne Platzeinschrankung. Der Ein- und
Ausstieg ist durch die tiefstehende Wanne und die
rutschhemmenden Bodenfliesen gefahrenfrei moglich.

Das Badezimmer verfligt Uber zwei Fenster, welche ein
optimales Liften ermoglichen und den gesamten
Raum mit Tageslicht fluten.




Das Esszimmer ...

. bildet das Zentrum der Wohnung. Im
Anschluss an den Flur gelegen, erreicht man
von diesem  Zimmer aus  Kiiche,
Schlafzimmer, Wohnzimmer und den Balkon.
Durch die grolRe Fensterfront mit dem
anschlielenden Balkon wir der Raum optisch
erweitert. Die GréRe von 13,6 m? bietet
genug Platz um den Esstisch zum Treffpunkt
zu machen.

Die Kiiche...

ist direkt an das Esszimmer
angeschlossen.  Ausgestattet mit
einem Fliesenboden sowie neuen Zu-
und Ableitungen, steht ihrer kiinftigen
Traumkiiche nichts mehr im Weg.



Das Schlafzimmer...

... bietet mit einer GréRe von 15,6 m?
ausreichend Platz fur Gemutlichkeit
und Kleiderschranke. Friihaufsteher
konnen sich vom Sonnenlicht wecken
lassen, fur Langschlafer lassen sich
alle Fenster mit Rollladen abdunkeln.




Das Wohnzimmer...

... ist mit 18,5 m? das gréRte Zimmer
der Wohnung. Somit bietet es

genligend Platz fur eine groRziigige
Wohnlandschaft, um Gemeinsame
Filmabende mit Freunden und Familie
zu genieRen.




Der Balkon...

... auf der Riickseite des Gebaudes ist
Uberdacht und bietet eine Fliche von ca. 5 m2.

Mit Sonnenstunden ab dem Mittag und einem
Blick auf die Alpen, ladt der Balkon zum
gemitlichen Ausklingen des Tages ein. Der
Echtholz-Bodenbelag bietet auch bei intensiver
Sonneneinstrahlung eine angenehme
Oberflachentemperatur. Und wenn es draul3en
mal zu warm wird, kann die AuRenwelt durch
die groRe Fensterfront auch von innen erlebt
werden.




Der Grundriss

Balkon

Wohnzimmer Essbereich

Kinderzimmer/
Bliro

Wohnflachenaufteilung

Flur 9,50 m?

Kinderzimmer/Biiro 8,66 m?

Badezimmer 7,90 m? Hinweis:

Elsjsct?:reich 613’35,;3mr;2 Der Grundriss und die Flachenberechnung
S 15,60 m2 sind das Ergebnis der Messung vor Ort. Es
Wohnzimmer 18,51 m? wird keine Garantie fir die Korrektheit aller
Balkon 4,96 m? Werte gewabhrleistet.




Die Lage

In der Umgebung der Wohnung sind diverse Geschafte der Nahversorgung gelegen. Neben
Apotheke, Backer und Café sind auch Restaurants, Tankstellen und Tierarzt bequem
erreichbar. Das Stadtzentrum mit seinen vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten ist mit 700 m
Entfernung in ca. 10 Gehminuten erreichbar. Schulen und Kindergarten liegen ebenfalls in der
nahen Umgebung.

Von der Wohnung aus ist der Miihldorfer Bahnhof in weniger als 5 Gehminuten erreichbar.
Dank diverser Zug- und Busverbindungen sind die umliegenden Ortschaften und
nachstgelegenen Stadte wie Rosenheim und Landshut genauso wie die Metropolregion
Minchen problemlos erreichbar. Neben der Zugverbindung ist Miinchen zudem Uber die A94
in weniger als einer Stunde Fahrtzeit erreichbar.

Auswahl

- Apotheke: 190 m

- Backerei: 190 m

- Restaurant: 210 m

- Kindergarten: 290 m
- Café: 400 m

- Bahnhof: 550 m

- Tankstelle: 350 m

- Gymnasium: 850 m

- Stadtzentrum: 900 m
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Wir haben ihr Interesse

geweckt?

Eine Besichtigung der Wohnung kann
nach Terminvereinbarung auch
kurzfristig erfolgen.

Kontaktieren Sie uns unter:

+4917621604360

(Telefon oder Whatsapp)




