IZ IMMOBILIEN ZENTRUM

Bieterverfahren - charmante 4,5 Zimmer
Galeriewohnung mit Hauskomfort in
Obertraubling/Piesenkofen

Q ca. 118 m2 Wohnflache E] 4.5 Zimmer
ke 3 Schlafzimmer %- 2 Badezimmer
Startpreis Bieterverfahren (inkl. 449.800 €

Garage + Stellplatz) zzgl. 2,38 % Kauferprovision (inkl. USt)
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1. Zahlen, Daten, Fakten

Highlights

sonniger Sudbalkon lichtdurchfluteter Wohn-/Essbereich
durch Galerie

hochwertige Einbaukiiche mit Kochinsel
kleine Eigentiimergemeinschaft

vollwertiges Badezimmer pro
Wohnebene Garage und Stellplatz

Ess-/Kochbereich mit tiber 35 m2




2. Lagebeschreibung
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Unmittelbar am stiddstlichen Stadtrand von Regensburg liegt die Gemeinde
Obertraubling, die in den letzten Jahren — vor allem durch die gestiegene
Beliebtheit bei Familien — einen merklichen Einwohnerzuwachs zu
verzeichnen hat. Im Gemeindeteil Piesenkofen, dessen Ortsgrenze flie3end
in  Obertraubling  Ubergeht, liegt die nachfolgend beschriebene
Galeriewohnung mit unverbautem Blick auf die umliegende Natur.

Dem Anspruch von knapp 9000 Einwohnern zur Folge wurde die
Versorgung des alltaglichen Bedarfs durch moderne und Vvielfaltige
Einkaufsmaoglichkeiten im Ortskern von Obertraubling sichergestellt. Hinzu
kommt der Vorzug mehrerer Backereien, die sich von Piesenkofen aus
wunderbar mit dem Fahrrad erreichen lassen. Auch Arzte und eine Apotheke
sind direkt vor Ort und erméglichen einen unkomplizierten Alltag.

Hinzukommt die attraktive Lage der Gemeinde, welche Natur- und
Stadtnahe optimal kombiniert. Mit dem Auto sowie mit dem Bus, der im
Halbstundentakt stadteinwarts fahrt, lassen sich diverse
Shoppingmdglichkeiten und Lokalitaten auf schnellem Weg erreichen. Die
Bushaltestelle in 300 m fuBlaufiger Entfernung ist auferdem flr die
Erreichbarkeit sdmtlicher weiterfihrender Schulen in Regensburg ein grof3er
Vorteil. Eine Realschule, Grundschule sowie ein Kindergarten befinden sich
dabei auch in Obertraubling selbst. Namhafte Arbeitgeber wie z.B. Krones
und BMW sind im nahen Umkreis angesiedelt. Die Anbindung an den
Fernverkehr ist tiber die A3 und A93 in ca. 5 km gewahrleistet.

Ebenso ist die Naherholung in der Natur garantiert. Die Gemeinde ist nicht
nur umgeben von schnell zu erreichenden Waldstrecken fur erholsame
Spaziergange. Alternativ ist im Sommer der Guggenberger See mit guten 10
Minuten  Autofahrzeit ein beliebtes  Ausflugsziel. Zusatzliche
Freizeitmdglichkeiten und das Angebot verschiedenster Sportvereine sind im
nahegelegenen Neutraubling vorhanden.
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3. Objektbeschreibung

Die im Jahr 2012 gebaute 4,5-Zimmer Wohnung gehort einem familiaren Mehrfamilienhaus mit insgesamt
sechs Einheiten und zwei Stockwerken an. Neben ausschlief3lich einer weiteren Wohneinheit befindet sich
die Wohnung im 2.0bergeschoss. Das Mehrfamilienhaus liegt am Ortsrand von Piesenkofen, wodurch Ruhe
und ein toller Ausblick auf das umliegende, weitlaufige Gelande garantiert sind.

Die Hauptwohnflache verteilt sich auf drei sehr gut zonierte, helle Schlafzimmer sowie den Essbereich mit
integrierter Kiche. Von der Diele bis in den Koch-/Essbereich sind groRR3formatige Flie3en in warmer
Holzoptik verlegt. Die Schlafrdume sind ebenso wie die Galerie mit einem pflegeleichten Vinylboden
ausgestattet. Beziglich aller Radume Uberzeugt die Wohnung durch ihre auffallende Helligkeit und die
optimal platzierten, 3-fach verglasten Kunststofffenster.

Uber den Siidbalkon im Essbereich und die Erweiterung in die Wohngalerie mit Home-Office Mdglichkeit
wird die freundliche Atmosphéare weiter unterstrichen und die Wohnung in ihrer Grof3zlgigkeit betont. Die
sichtbaren Holzbalken im Wohnessbereich verleihen der Wohnung zudem einen besonders wohnlichen
Charme. AuBer in der Galerie ist durchgéngig eine Fuf3bodenheizung verbaut. Erganzt wird die
ansprechende Ausstattung durch eine moderne Einbaukiche mit Kochinsel und Downdraft-Abzug, einem
elektrisch aus- und einfahrbarem Dunstabzugsystem. ,Nice to have® sind aufierdem die vorhandene
Wasserenthartungsanlage und die Solaranlage fir die Heiz- und Brauchwasserunterstiitzung. Geheizt wird
zentral Uber Gas.

Nicht nur durch die ausgiebige Wohnflache — besonders im Koch-/Essbereich mit Gber 35 m2 — steht die
Wohnung einem Haus in nichts nach. Auf gleicher Etage im Haus ist lediglich ein Nachbar vorhanden und
die Wohnraume verteilen sich auf zwei Ebenen, welche jeweils Uber ein modernes, vollwertiges Badezimmer
verfligen — eines davon ist dabei mit einer Badewanne und groBem Dachfenster ausgestattet. Die
Mdglichkeit des Waschmaschinenanschlusses besteht einmal in der Wohnung selbst als auch im separaten
Waschkellerraum. Ein eigenes Kellerabteil als praktische Nutzflache sowie die zugehérige Garage mit
erweitertem Aul3enstellplatz vervollstandigen den Komfort der Wohnung zu dem eines Hauses.

jahrlich monatlich
Mieteinnahmen inkl. 15.360,00 € 1.280,00 €*
Stellplatz + Garage
(kalt)

Hausgeld 2.902,80 € 241,90 €
Nicht umlagefahig
68,43 €

davon Riicklagen

umlagefahig nicht umlagefahig
2.081,64 €

davon Ricklagen

gesamt anteilig

Rucklagenstand 3.500,00 € 687,85 €
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4. Flachenaufstellung

Hauptetage ca. 88,7 m?

Galerie ca. 29,5 m2

Gesamtflache ca. 118,2 m2
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5. Grundrisse

a) Erdgeschoss
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5. Grundrisse
b) Galerie
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6. Objektfotos
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Einbaukiiche mit Kochinsel
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Essbereich

Frontansicht Galerie
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Aussicht Stidbalkon

Bad Erdgeschoss
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Kinderzimmer 1

Kinderzimmer 2




IZ IMMOBILIEN ZENTRUM

Elternschlafzimmer
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Burobereich Galerie

Bad Galerie
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AuRenansicht
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Kontakt / Ansprechpartner

lhr Privatimmobilien-Team

Telefon: 0941 60407-0
Telefax: 0941 60407-77
E-Mail: vertrieb@immobilienzentrum.de

Immobilien Zentrum
\Vertriebs GmbH
Thurmayerstralie 4
93049 Regensburg

E-Mail: vertrieb@immobilienzentrum.de
Internet: www.immobilienzentrum.de

Registergericht: AG Regensburg HRB 9956
Geschaftsfihrung: Ulrich Berger, Alexander Dietimeier, Simon Denker
Prokura: Ingo Sauer, Antje Weis

Amtsgericht Regensburg, HRB 14901, Steuernummer 244/115/91499, USt-ldent.-Nr. DE301492145
Umsatzsteuerlicher Organtrager: Silberberg Holding GmbH, Steuernummer 244/115/91456
Aufsichtsbehtrde gem. § 34c GewO: IHK fir Minchen und Oberbayern, Max-Joseph-Stral3e 2, 80333
Munchen

Umsatzsteuerlicher Organtrager: Silberberg Holding GmbH, Steuernummer 244/115/91456

Unsere Informationspflichten gem. Art. 13 und 14 DS-GVO finden Sie unter
https://www.immobilienzentrum.de/informationspflicht/
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Provision

Der Kaufer entrichtet an die Immobilien Zentrum Vertriebs GmbH eine Provision in Hohe von 2,38 % des
notariell beurkundeten Kaufpreises inkl. der jeweiligen geltenden gesetzlichen Umsatzsteuer (derzeit 19,00
%). Der Provisionsanspruch der Immobilien Zentrum Vertriebs GmbH entsteht mit Abschluss des
rechtswirksamen Hauptvertrages, sofern eine Provision vereinbart wurde und nicht zu gesetzlichen
Vorgaben in Widerspruch steht. Die Provision ist fallig, sobald der Hauptvertrag durch notarielle
Beurkundung zustande gekommen ist.

Hinweise

Das Exposé wurde auf der Grundlage der Immobilien Zentrum Vertriebs Gesellschaft mbH zugénglichen
Informationen sowie den Angaben der/des Eigentimer/s oder des/der Bevollméachtigten erstellt, und wird
den potentiellen Interessenten mit dem Verstandnis ausgehéandigt, dass diese alle ihrer Ansicht nach zur
Beurteilung der Beteiligung eventuell erforderlichen Nachforschungen selbststandig, ggf. unter Hinzuziehung
der fachkundigen juristischen und steuerlichen Beratung, durchfiihren werden sowie dem Vorbehalt, dass
sich beziglich der Angaben Anderungen ergeben kénnen.

Die Angaben sowie das Angebot selbst sind freibleibend. Samtliche Angaben sind nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt worden. Bei allen Zahlenangaben handelt es sich um ,Circa-Werte“. Obwohl die
vorliegenden Informationen mit aufRerster Sorgfalt zusammengestellt worden sind, kann die Immobilien
Zentrum Vertriebs Gesellschaft mbH keine Haftung Ubernehmen. Alle hierin enthaltenen Informationen sind
— soweit sie nicht 6ffentlich zuganglich sind — vertraulich zu behandeln und nur zum Zwecke eines mdglichen
Erwerbs zu verwenden. Dieses Angebot ist nur fir den Empfanger personlich bestimmt. Eine Weitergabe
dieses Angebotes an Dritte ist nur mit ausdricklicher, schriftlicher Zustimmung der Immobilien Zentrum
Vertriebs Gesellschaft mbH gestattet. Anderungen und ZwischenverauRerung bleiben vorbehalten.



