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Ohnqe—-rr{ak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Mehrfamilienhaus in Wasserburg am Inn

Charmantes 3-Familienhaus mit Potenzial in bester
Wasserburger Lage -Familien und Investoren!

Objekt-Nr. OM-402188
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 887.000 €

Ansprechpartner:
wolf jurgen

83512 Wasserburg am Inn

Bayern
Deutschland
Baujahr 1954 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 574,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 13,00 Badezimmer 4
Wohnflache 330,00 m? Garagen 1
Nutzflache 160,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager 01
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Objektbeschreibung

Haus Verkauf Privat und keine Makler anfragen

Zum Verkauf steht ein grof3zligiges Mehrfamilienhaus mit drei separaten Wohneinheiten in
begehrter Wohnlage von Wasserburg am Inn — Burgerfeld. Die Immobilie besticht durch ihre
vielversprechende Kombination aus Wohnkomfort, Flexibilitat und langfristigem Wertpotenzial
— perfekt far Familien, Paare, Kapitalanleger oder alle, die Wohnen und Vermieten clever
verbinden wollen.

Die wichtigsten Fakten im Uberblick

Adresse: Dr.-Fritz-Huber-Strafie, 83512 Wasserburg am Inn - Burgerfeld (ruhige und gut
angebundene Wohnlage)

Objekttyp: Mehrfamilienhaus mit drei Wohneinheiten und Kellerwohnung
Wohnflache gesamt: ca. 330 m? + 45 m? Kellerwohnung
Zimmer gesamt: 13
Grundstiick: ca. 574 m? mit Garten vorne und hinten
Garage & Nebengebidude: vorhanden (ca. 50 m?)
Kaufpreis: 959.000 € provisionsfrei direkt vom Eigentiimer
Bezugsfrei: nach Vereinbarung — alle drei Wohnungen derzeit frei!
Das Objekt bietet drei getrennte Wohneinheiten:
Erdgeschosswohnung: ca. 125 m?
1. Obergeschoss: ca. 91 m? + Balkon
2. / 3. Obergeschoss: ca. 112 m?

Zusatzlich gibt es im vollstdndig unterkellerten Bereich eine kleine Einliegerwohnung (~45m?)
—ideal z. B. als Biiro, Gaste-Apartment oder separate Wohneinheit.

Die Immobilie wurde tiber die letzten Jahre laufend instand gehalten:
v Vollwarmedammung und 3-fach verglaste Fenster

v Kellerinnenddmmung

v Heizungsanlage erneuert (2017)

v Uberwiegend Kupfer-Wasserleitungen

v gepflegter Zustand / grofitenteils bezugsfahig

Einige Bereiche — wie Béden, Malerarbeiten und der Auflenzaun — kénnen nach eigenen
Vorstellungen modernisiert werden.

Warum dieses Haus besonders interessant ist

Fur Familien und Selbstnutzer:

Stell dir vor, du wohnst in einer grof3ziigigen Einheit und vermietest die anderen zwei
Wohnungen - oder nutzt sie flexibel fiir Eltern, erwachsene Kinder oder Gaste. Die
familienfreundliche Nachbarschaft, der Garten und die Nahe zur Altstadt machen das Objekt
besonders attraktiv.

Fur Investoren und Vermieter:
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Alle drei Wohnungen sind aktuell frei und sofort verfigbar, sodass du direkt starten kannst.
Ob Vermietung an Einzelmieter oder langfristige Investition — die Lage in Wasserburg
garantiert solide Nachfrage am Wohnungsmarkt.

Fur Generationswohnen / Shared Living:

Drei separate Einheiten auf einem Grundstiick eignen sich perfekt fiir mehrere Familien,
Wohngemeinschaften oder als Mehrgenerationendomizil — mit ausreichend Platz, Privatsphéare
und dennoch gemeinschaftlichem Leben.

Lage & Umfeld

Das Haus befindet sich in Burgerfeld, einem beliebten Stadtteil von Wasserburg am Inn, mit
schneller Anbindung an Einkaufsmoéglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte und o6ffentliche
Verkehrsmittel. Die Altstadt ist fuflaufig erreichbar - ideal fiir stadtisches Leben mit
landlichem Charme.

Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Wintergarten, Garten, Keller, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage
Lage & Umfeld

Das Haus befindet sich in Burgerfeld, einem beliebten Stadtteil von Wasserburg am Inn, mit
schneller Anbindung an Einkaufsmoéglichkeiten, Schulen, Kindergirten, Arzte und o6ffentliche
Verkehrsmittel. Die Altstadt ist fuflaufig erreichbar — ideal ftir stadtisches Leben mit
landlichem Charme.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 56,30 KkWh/(mz?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Galerie

iernummer: BY-2022-003939974

Treibhausgasemissionen 17,29 kg COZ-I“\quivalent /(m2a)
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Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und

Teamleiter Energicberatung

Kalteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

Haus
Wolf Jiirgen

Dr.-Fritz-Huber.Str.37
83512 Wasserburg am inn

Attraktive und Immobilie in am Inn

Die Immobilie wurde im Jahr 2002 ohne Grundstiick fiir 550.000 DM erworben. Das Grundstiick selbst
wurde im Jahr 2004 von der Stadt Wasscrburg am Inn hinzugekauft und stellt heute mit einem geschiitzten
Wert von ca. 500.000 € einen erheblichen Bestandteil des G twertes dar.

Das urspriingliche Wohnhaus wurde 1954 mit einer Wohnfliiche von rund 100 m? errichtet. Bereits 1965
erfolgte eine umfassende Erweiterung auf heute ca. 330 m?* Wohnfliche, einschlieBlich eines vergroBerten
Kellers. Der heutige Gebaudebestand setzt sich somit zu etwa 25 % aus der urspringlichen Bausubstanz von
1954 und zu rund 75 % aus der Erweiterung von 1965 zusammen. Auch das Dach stammt aus dieser
Ausbauphase.

In den Jahren 1993 bis 1999 wurden Die Elektrik
wurde vollstandig emeuert und jede it mit cinem eigenen Zudem
wurden Wasser- und Heizleitungen grotenteils (ca. 90 %) durch langlebige Kupferleitungen ersetzt

Ein weierer Schwerpunk! lag in den letzten Jahren auf der energetischen Optimierung: Zwischen 2015 und
2025 wurden nahezu alle Fenster durch modeme 3-fach-verglaste Elemente ersetzt. Lediglich zwei Kleinere
Fenster im ersten Obergeschoss verfiigen noch tiber eine 2-fach-Verglasung.

Die Heizungsanlage wurde im Jahr 2020 vollstandig emeuert. Es handelt sich um cine effiziente Olhcizung
mit einem Wirkungsgrad von ca. 106 %, ergénzt durch in neues Kunststoff-Kaminrohr, Der jéhrliche
Verbrauch liegt bei etwa 2.000 Litern inklusive Warmwasserbercitung. Unterstiltzt wird das System durch
cinen 400-Liter-Brauchwasserspeicher sowie einen S00-Liter-Pufferspeicher.

Zuvor war von 2014 bis 2020 eine 18 kW Warmepumpe im Einsatz, die jedoch aufgrund gestiegener
Stromkosten durch die heutige Anlage ersetzt wurde. Zusitzlich wurde zwischen 2010 und 2024 eine
separate 6 kW Wirmepumpe zur Brauchwassererwamung genutzt, die mit Solarstrom betricben wurde.

Auch im Bereich wurden umgesetzt: Bereits 2005 wurde das
Gebiiude mit einer 60 mm starken XPS-Dammung versehen. Die Kellerfenster wurden 2003 emeuert, und
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die KellerauBenwinde zusitzlich von innen mit 30 mm XPS isolicrt. Im Jahr 2010 erfolgte eine zusatzliche
Démmung der Dachschrigen von innen.

Modemisierungen und Ausbauten im Uberblick

Tn den vergangenen Jahren wurden zahlreiche weitere
den Zustand der Tmmobilie nachhaltig verbessern:

die den und

*Emeuerung des Gartenzauns im Jahr 2020
*Neubau des Badezimmers im Erdgeschoss (2003)

des im2. 0 (ca. 2010)
*Emeuerung und Anhebung des Garagendachs inklusive Anban (1999)

+Ausbau d im2. Of u Wohnraum (ca. 40 m?) mit Wendeltreppe
(2008)

*Ausbau des 2. Obergeschosses zur dritten Wohneinheit durch eine Fachfirma (1990-1995)
*GroBteil der Bodenbelige zwischen 2010 und 2024 emeuert

*Teilweiser Ausbau des Kellers zu einer kleinen Wohneinheit (ca. 45 m?) mit Kiiche und Bad (nicht
offiziell vermietbar aufgrund der Deckenhdhe)

Simtliche und wurden seit 2002 fortlaufend und mit groBer

Sorgfalt von mir durchgefiihrt. Vor diesem Zeitpunkt erfolgten alie Arbeiten durch Fachfirmen.

Zusitzliche Ausstattung und Potenzial

Auf dem Garagendach besteht dic Moglichkeit zur Installation ciner Photovoltaikanlage mit iiber 10 kW
Leistung. Die entsprechenden Halterungen sind bereits vorhanden.

Eine Entkalkungsanlage wurde im Jahr 2019 installiert und rundet die technische Ausstattung des Hauses ab.
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Auszug aus dem Katasterkartenwerk
XM Ausschaltt aus der Flurkarte SO 4-21.24 +
MaBstab 1:1 000. 80 4-21.,25
VorgiaBecy
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MaBnahmen zur Einsparung *
Die Anforderungen zur Nutzung emeuerbarer Energien zur Deck-

Absatz2 4 gen zum
GEG eralt.
) Die Anforderungen nach § 45 GEG in Vesbindung mit § 16 gl
GEG sind ingehaten. .
) Mainahme nach § 45 GEG in Kombination gama § 34 Absatz 2
%
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). d « st as dio

 siehe Fufinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

=
3 rur boi Neubau
# EFH: Einfamiienhaus, MFH: Mehrfamilenhaus
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