IZ IMMOBILIEN ZENTRUM

Luxuriose 3-Zimmer-Wohnung im KfW-55 Standard mit
einem uneinsehbaren, grofen Garten

Q ca. 81 m2 Wohnflache E:l 3 Zimmer
Bey 2 Schlafzimmer g 1 Badezimmer
Gesamtpreis inkl. Stellplatz 529.800 €

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

Highlights

Holz-Terrasse mit Glasuberdachung inkl.

Unterglasmarkise (Wert 12.000 €)

Dezentrale Liftung je Wohnraum

Elektrische Rollladen

120 m2 Garten mit viel Privatsphare

Hochwertige Mdblierung im Wert von
25.000 € im Preis enthalten

Exklusive Einbaukiche mit robuster
Dekton-Arbeitsplatte und Siemensgeraten
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2. Lagebeschreibung
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Die moderne 3-Zimmer-Wohnung liegt in der norddstlichen Stadtrandlage
von Regensburg, dem beliebten Stadtteil Wutzlhofen. Die Konradsiedlung-
Woutzlhofen ist bei den Einheimischen auch als eigenes ,Dorf in der Stadt"
bekannt.

Zahlreiche Geschéfte des taglichen Bedarfs, wie Superméarkte, Backer,
Banken und Apotheken befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind
innerhalb von wenigen Gehminuten zu erreichen.

Um seine Freizeit optimal nutzen zu kénnen und dem Alltagsstress etwas zu
entkommen, gibt es direkt vor der Haustlir  zahlreiche
Naherholungsmdoglichkeiten. Seien es verschiedene Sportanlagen der
ansassigen Vereine ,BSC* und ,SV Fortuna“ oder die ful3laufig erreichbaren
Parks (Tempepark, St.-Konrad-Park).

Auch das Naturschutzgebiet am Brandlberg, welches Uber eine
FuRgéngerbriicke zu erreichen ist, [adt zum Seele baumeln, Radfahren oder
Spazierengehen ein.

Die historische Altstadt Regensburg, mit ihren zahlreichen Restaurants,
Cafés und Platzen, erreichen Sie bequem mit dem Fahrrad in rund 15
Minuten.

Der Stadtteil verflgt Gber eine optimale Verkehrsanbindung durch die die
Autobahn A93 und die BundesstraRen B8, B15 und B16 in nur wenigen
Fahrminuten erreicht werden kénnen.

Auch der o6ffentliche Nahverkehr kdnnte besser nicht sein. Mit der Buslinie 1,
die alle 10 Minnuten in nur 190 m Entfernung ihren Halt macht, erreichen Sie
den Regensburger Hauptbahnhof in kiirzester Zeit.
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3. Objektbeschreibung

Die moderne 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 81 m? Wohnflache liegt im Erdgeschoss einer gepflegten
Wohnanlage mit nur 6 Einheiten aus dem Jahr 2014. Uber den Hauseingang oder bequem von der Tiefgarage
aus, gelangen Sie in die modern und hochwertig ausgestattete Wohnung.

Die Diele verfugt Uber einen grof3zugigen Einbauschrank (vom Schreiner angefertigt) und ist der direkte
Zugang zu allen Raumen. Das Badezimmer ist mit einer bodengleichen, gefliesten Dusche mit Glastrennwand,
einer Toilette, Waschbecken und Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Zudem befinden sich unter dem
Waschbecken hochwertige und mafRgefertigte Badschranke mit viel Stauraum.

Ob Homeoffice oder Familienzuwachs, das dritte Zimmer kann als Kinderzimmer oder Biuro genutzt werden
und bietet ausreichend Platz fur Schrénke, Schreibtisch oder ein Bett. Das gut geschnittene und helle
Schlafzimmer hat einen direkten Zugang zu einem praktischen Abstellraum, welcher ebenso als
Ankleidezimmer genutzt werden kann.

Der groRziigige und offene Wohnraum, mit den hellen, grof3formatigen (60x60 cm) italienischen Fliesen,
vermittelt durch seine offene Gestaltung ein Geflihl von Weite und Freiheit. Hier ist genligend Platz fir eine
grof3e Sofalandschaft, ein Sideboard sowie ein Esstisch mit 4 Stiihlen und einer Sitzbank.

Die hochwertige zur Wohnung gehoérende L-Kiche bietet viel Arbeits- und Stauflache und ist mit erstklassigen
Siemens-Geraten und einer Dekton-Arbeitsplatte konfiguriert. Der Werkstoff Dekton ist hitzebestandig, nicht
brennbar und nicht offenporig, wodurch das Material &auRerst widerstandsfahig gegen Flecken und
Farbverunreinigungen ist. Somit werden die Anforderungen eines leidenschaftlichen Hobbys-Kochs erfullt.

Die grof3en Fenster im Wohnraum bieten einen direkten Zugang zur glasuiberdachten Std-West Terrasse und
dem grof3en, uneinsehbaren Garten mit ca. 120 m2. Besonders hervorzuheben ist hier der Warm- und
Kaltwasseranschluss fir eine AuRendusche und der Stromanschluss fur einen Whirlpool oder eine Sauna. In
dem privaten Auf3enbereich kdnnen Sie die Sonne geniel3en, grillen oder einfach nur entspannen.

Weitere Highlights der Wohnung sind die elektrischen Rollladen, Fliegengitter an den Fenstern, eine dezentrale
Liftung in jedem Wohnraum, FuBbodenheizung, Plameko-Decke mit integrierter Belichtung (LED + Spots) und
ein Mobiliar im Wert von 25.000 €. Im Kaufpreis enthalten sind die Einbaukiiche mit allen Elektrogeraten, Sofa,
Joop TV-Sideboard, Esstisch mit 4 Stihlen und Sitzbank, Biro-Schranke, Biro-Tisch, Einbau-
Garderobenschrank (Schreiner), Bad Unterschrank (Schreiner), Kleiderschrank im Schlafzimmer,
Boxspringbett, Terrassenmdbel inkl. Granit-Tisch, Glas-Terrasseniberdachung, Gerétehaus und der
Rasenmé&hroboter.

Ein Kellerabteil und ein Tiefgaragenstellplatz runden das Gesamtpaket der Wohnung ab.



IZ IMMOBILIEN ZENTRUM

4. Nebenkostenaufstellung / Riicklagen

jahrlich monatlich

Mieteinnahmen inkl. 12.420,00 € 1.035,00 €
Stellplatz (kalt)

Hausgeld 2.636,16 € 219,68 €
Nicht umlageféhi
55,06 €
davon Riicklagen davon Riicklagen
2.273,76 €

umlagefahi nicht umlagefahig

anteilig

gesamt

Rucklagenstand 5.768,38 € 568,34 €

5. Flachenaufstellung

3-Zimmer-Wohnung

Gesamtflache ca. 80,9 m2



IZ IMMOBILIEN ZENTRUM

6. Grundriss

' Wohnzimmer ;
130,73 m?
30

errasse- Flache
10 m2(1/2)
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7. Objektfotos

Wohnzimmer
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Schlafzimmer
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Terrasse
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Kontakt / Ansprechpartner
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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-Ident.-Nr. DE301492145
Umsatzsteuerlicher Organtrager: Silberberg Holding GmbH, Steuernummer 244/115/91456
Aufsichtsbehorde gem. § 34c GewO: IHK fur Miinchen 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://lwww.immobilienzentrum.de/informationspflicht/
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Provision

Der Kéaufer 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 Bevollmé&chtigten 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 bezuglich 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 aul3erster Sorgfalt zusammengestellt worden sind, kann die Immobilien
Zentrum Vertriebs Gesellschaft mbH keine Haftung tibernehmen. Alle hierin enthaltenen Informationen sind
— soweit sie nicht dffentlich zuganglich sind — vertraulich zu behandeln und nur zum Zwecke eines maglichen
Erwerbs zu verwenden. Dieses Angebot ist nur fiir den Empféanger personlich bestimmt. Eine Weitergabe
dieses Angebotes an Dritte ist nur mit ausdriicklicher, schriftlicher Zustimmung der Immobilien Zentrum
Vertriebs Gesellschaft mbH gestattet. Anderungen und ZwischenverauRerung bleiben vorbehalten.



