Deutschlands Immobilienportal

ohne-makler e fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Dachgeschosswohnung in Eching
Chice Galerie-Wohnung in 85386 Eching

Baujahr 1999
Zimmer 2,00
Wohnflache 91,00 m?
Energietrager Gas
Hausgeld mtl. 416 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/426558/

Objekt-Nr. OM-426558
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 480.000 €

85386 Eching
Bayern
Deutschland

Ubernahme
Zustand

Etage
Tiefgaragenplatze

Heizung

Nach Vereinbarung
gepflegt

2. OG

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die hell und freundlich, stidseitig ausgerichtete Wohnung (Kitiche, Flur, Bad mit WC, zwei
Zimmer, Galerie, Balkon) befindet sich in einer kleineren, ruhigen Wohnanlage (nur neun —
uberwiegend von den Eigentiimern selbst bewohnte - Einheiten) im beliebten Echinger
~Dichterviertel“.

Zur Wohnung gehort ein flexibel nutzbares Kellerabteil mit separatem Licht bzw. Strom-
anschluss sowie ein

Tiefgaragen-Stellplatz direkt an der Tir zum Treppenhaus.

Ausstattung

2017 wurde die Wohnung renoviert. Die gesamten Raumlichkeiten erhielten einen
hochwertigen, reinweif3en Anstrich. Alle verwendeten Materialien liegen tiber dem typischen
Bautragerstandard.

So wurde in den beiden Wohnraumen und auf der Galerie ein wunderschoner, pflegeleichter
Designvinyl-Bodenbelag bester Schweizer Qualitit verlegt (naturnahe Haptik in klassisch-edler
Holzstruktur, fufwarm, gelenkschonend und daher dufierst wohnlich).

Dank dieses stilvollen Bodens bietet insbesondere die flachige Galerie als Studio der
Inspiration oder Relax-Lounge viel Raum fiir edles Wohndesign.

Weiters wurden die vorhandenen Dachfenster durch zwei hochwertige VELUX-Dachfenster mit
Hitzeschutz-Markise und Verdunkelungs-Rollo ersetzt.

Im Bad findet sich nunmehr eine elegante Edelstahl-Duschvorhangschiene mit Edelstahl-
Haken, anstatt Kunststoff sowie ein Duschkorb von Giese und eine Hansadesigno-Brause.

Der Bodenbelag im Flur wurde durch edles terrakottafarbiges Steinzeug ersetzt. Der
Kiichenboden erhielt Selbiges in chicem Grau.

Auf dem Balkon wurde ein Sicht- und Windschutz in stabiler Alu-Rahmenausfiithrung mit
farblich abgestimmter Pulverbeschichtung sowie eine gleichfarbige Kastenmarkise angebracht
und der Belag erneuert.

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Einbauktiche

Sonstiges

Hinsichtlich des Teileigentums ware die kleine und feine Eigentiimergemeinschaft mit ,Hands-
on-Mentalitat® besonders hervorzuheben, in der noch die Eigenttimer in Zusammenarbeit mit
einer vertrauenswurdigen, gut inhabergefiihrten Immobilienverwaltung das Sagen haben,
anstatt anonymer Verwalter grof3erer Anlagen mit stindig wechselndem Personal, die via
Vollmacht wenig interessierter Anleger tiber die Képfe einzelner Eigenttimer hinweg
entscheiden.

Aber auch fur Anleger / Pensionére bietet die Immobilie eine solide Einnahmebasis mit
indexiertem Mietvertrag und liebenswerten, ordentlichen Mietern.

Lage

Die Lage der Wohnung zeichnet sich durch eine hervorragende S-Bahn-Anbindung (S1) an die
Miinchner Innenstadt (Y2 Stunde) bzw. nach Freising und zum Flughafen (ca. 15 Minuten) aus
(nur acht Minuten zu Fuf3 zur S-Bahn). Zudem ist der attraktive Wirtschaftsstandort Eching
sehr gut an die Autobahnen A9 und A92 angebunden (ca. zehn Minuten zum Flughafen, 15
Minuten nach Mtuinchen).
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Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf (Rewe, Penny, Bioladen, Apotheke, etc.)
erreicht man fuflaufig in wenigen Minuten. Das Naherholungsgebiet Echinger Badesee
(Ellwanger See) sowie der Hollerner See bieten zahlreiche Moglichkeiten der Freizeitgestaltung.

Zu Fup erreichbare Restaurants u. kleine Biergarten erleichtern spontane Entscheidungen
gegen das Selbstkochen.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 84,30 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Exposé - Grundrisse
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Anhidnge

1. Energieverbrauch
2. Exposé
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Endenergleverbrauch dieses Gebdudes

225

1927 kWhi(m®a)
Primdrenergieverbrauch dieses Gebdudes

Zeitratm | Energieverbrauch Antel Anteil Hei
i 3 i ntell Relzun
Energietrager energie- [KWh] War[?wa]sser (kWh 9

von bis faktor

01.10.2013 30.09.2014 Erdgas H i 71627 18641 52986

01.10.2014 30.09.2015 Erdgas H 11 72606 19923 52683

01.10.2015 30.09.2016 Erdgas H 1.1 60821 18495 42326

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf
Gebédude, in denen die Warme fir Heizung und Warmwasser
durch Heizkessel im Geb&aude bereitgestellt wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
als bei vergleichbaren Geb&uden mit Kesselheizung zu erwarten
ist.

Erlauterungen zum' U e e T e T

. Das Verfahren zur Ermittlung des Energmverbrauchs ist durch die Energlesparverordnung vorgegeben Die Werte der Skala smd spezuf sche Werte
.| pro Quadratmeter Geb&udenutzfliche (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnfléche des Geb&udes.

| Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden
| Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises < smhe Fuisnote 2 auf Selta 1 des Energleauswelses gegebenenfalls
auch Leerstandszuschldge, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



Chice Galerie-Wohnung in 85386 Eching*
(91 Quadratmeter Wohnflache, 2. OG / DG)

(ohne Gewahr)

Die hell und freundlich, sudseitig ausgerichtete Wohnung (Kuche, Flur, Bad mit WC, zwei
Zimmer, Galerie, Balkon) befindet sich in einer kleineren, ruhigen Wohnanlage (nur neun —
uberwiegend von den Eigentumern selbst bewohnte - Einheiten) im beliebten Echinger
,Dichterviertel”.

Zur Wohnung gehort ein flexibel nutzbares Kellerabteil mit separatem Licht bzw. Strom-
anschluss.

Der Tiefgaragen-Stellplatz direkt an der Tur zum Treppenhaus kann auf Wunsch mit
erworben werden.

2017 wurde die Wohnung renoviert. Die gesamten Raumlichkeiten erhielten einen
hochwertigen, reinweilen Anstrich. Alle verwendeten Materialien liegen Uber dem typischen
Bautragerstandard.

So wurde in den beiden Wohnraumen und auf der Galerie ein wunderschoner, pflegeleichter
Designvinyl-Bodenbelag bester Schweizer Qualitat verlegt (naturnahe Haptik in klassisch-
edler Holzstruktur, fulRwarm, gelenkschonend und daher auRerst wohnlich).

Dank dieses stilvollen Bodens bietet insbesondere die flachige Galerie als Studio der
Inspiration oder Relax-Lounge viel Raum fur edles Wohndesign.

Weiters wurden die vorhandenen Dachfenster durch zwei hochwertige VELUX-Dachfenster
mit Hitzeschutz-Markise und Verdunkelungs-Rollo ersetzt.

Im Bad findet sich nunmehr eine elegante Edelstahl-Duschvorhangschiene mit Edelstahl-
Haken, anstatt Kunststoff sowie ein Duschkorb von Giese und eine Hansadesigno-Brause.

Der Bodenbelag im Flur wurde durch edles terrakottafarbiges Steinzeug ersetzt. Der
Kichenboden erhielt Selbiges in chicem Grau.

Auf dem Balkon wurde ein Sicht- und Windschutz in stabiler Alu-Rahmenausflihrung mit
farblich abgestimmter Pulverbeschichtung sowie eine gleichfarbige Kastenmarkise
angebracht und der Belag erneuert.

Die Lage der Wohnung zeichnet sich durch eine hervorragende S-Bahn-Anbindung (S1) an
die Muanchner Innenstadt (2 Stunde) bzw. nach Freising und zum Flughafen (ca. 15 Minuten)
aus (nur acht Minuten zu Full zur S-Bahn). Zudem ist der attraktive Wirtschaftsstandort
Eching sehr gut an die Autobahnen A9 und A92 angebunden (ca. zehn Minuten zum
Flughafen, 15 Minuten nach Mlnchen).

Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf (Rewe, Penny, Bioladen, Apotheke, etc.)
erreicht man fulllaufig in wenigen Minuten. Das Naherholungsgebiet Echinger Badesee
(Ellwanger See) sowie der Hollerner See bieten zahlreiche Mdoglichkeiten der Freizeit-
gestaltung.

Zu Ful} erreichbare Restaurants u. kleine Biergarten erleichtern spontane Entscheidungen
gegen das Selbstkochen.



Hinsichtlich des Teileigentums ware die kleine und feine Eigentimergemeinschaft mit
,=Hands-on-Mentalitdt® besonders hervorzuheben, in der noch die Eigentimer in
Zusammenarbeit mit einer vertrauenswurdigen, gut inhabergeflihrten Immobilien-
verwaltung das Sagen haben, anstatt anonymer Verwalter groRerer Anlagen mit standig
wechselndem Personal, die via Vollmacht wenig interessierter Anleger Uber die Kopfe
einzelner Eigentumer hinweg entscheiden.

Aber auch fur Anleger / Pensionare bietet die Immobilie eine solide Einnahmebasis mit
indexiertem Mietvertrag und liebenswerten, ordentlichen Mietern.

Kaufpreis ETW inklusive TG-Stellplatz:

EUR 480.000,--

Sonstiges:

Nebenkosten ETW mtl. ca.: EUR 416,-- (ohne Strom)
Nebenkosten TG mtl. ca.: EUR 25,--

Das Objekt ist derzeit vermietet. Verfugbarkeit nach Absprache.

Bei evtl. Auszug der Mieter (= Eigenbedarf der Kaufer) ware die Einbaukiche von den
Mietern abzulGsen.

Miete mtl. :
EUR 1.333,32 zuzlgl. EUR 200,-- Vorauszahlungen auf BK

Miete TG-Stellplatz mtl.:
EUR 59,-- zuzlgl. EUR 9,-- Vorauszahlungen auf BK

Kontakt:

E-Mail: etw_hbs@proton.me

* Dieses von dem Privatverkdufer erstellte Exposé dient ausschlieflich der ersten Information und stellt kein verbindliches Angebot dar. Alle Angaben,
insbesondere zu Baujahr, Zustand, Flachen und Ausstattung, wurden vom Verkaufer sorgfaltig zusammengestellt, erheben jedoch keinen Anspruch auf
Richtigkeit, Vollstandigkeit oder Aktualitdt. Eine Haftung fur die Richtigkeit der Angaben ist ausgeschlossen. Verbindliche Vereinbarungen werden
ausschlieB3lich im notariellen Kaufvertrag getroffen.
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