Schwabhausen

Gemutliche 4-Zimmer-Wohnung mit Balkon und
Garten in ruhiger Wohnsiedlung

Objektnummer: 23144016
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KAUFPREIS: 449.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 112 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

23144016 449.000 EUR
ca. 112 m2 Etagenwohnung
Satteldach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.

nach Vereinbarung MwSt) des
1 beurkundeten
4 Kaufpreises
3 gepflegt
! Massiv
1972

E ca. 0 m?
1 x Garage, 25000 .
EUR (Verkauf) Gaste-WC, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
OEL 93.00 kWh/m?2a
24.09.2032 C

Ol
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese 4-Zimmer-Wohnung befindet sich im ersten Stock eines gepflegten 3-Parteien
Wohnhauses am Ortsrand von Arnbach. Die Wohnflache betragt ca. 112 m2 und ist
optimal aufgeteilt in drei Schlafzimmer, ein Wohnzimmer, eine Einbauktiiche, ein
Badezimmer, ein Gaste-WC, einen Kellerraum und eine Garage. Das Wohnzimmer ist
das Herzstlick der Wohnung. Es ist hell und gerdaumig, wodurch es zu gemutlichem
zusammensein mit Ihren Liebsten einladt. Vom Wohnzimmer aus haben Sie auch
Zugang zum wunderschdnen Balkon, der nach Siiden ausgerichtet ist und einen
herrlichen Blick auf die griine Umgebung bietet. Die Kiiche ist modern und funktional
eingerichtet. Sie verfugt Uber gentigend Schrénke und Arbeitsflache, um lhre
kulinarischen Kreationen zu verwirklichen. Auerdem bietet sie Platz fur einen Esstisch,
an dem Sie mit Ihrer Familie oder Ihren Freunden gesellige Stunden verbringen kdnnen.
Das Badezimmer ist ein Ort der Erholung. Es ist ausgestattet mit einer Badewanne, einer
Dusche, einem Waschbecken und einer Toilette. Fir Ihre Gaste gibt es zusétzlich ein
separates WC, das ebenfalls modern und gepflegt ist. Die drei Schlafzimmer sind
individuell gestaltbar und bieten lhnen viel Privatsphére und Ruhe. Sie kénnen sie nach
Ihrem Geschmack einrichten, ob als Schlafzimmer, Kinderzimmer, Arbeitszimmer oder
Hobbyraum. Zu den weiteren Vorziigen dieser Wohnung gehort die Moglichkeit, den
Garten zu nutzen. Der Garten ist ca. 180 m2 grof3 und bietet Ihnen viel Platz fur
Freizeitaktivitdten, Grillabende oder einfach zum Entspannen in der Natur. Die Wohnung
verflgt auBerdem Uber einen eigenen Kellerraum, in dem Sie zusatzlichen Stauraum
haben. Die Garage, die flr 25.000€ zu erwerben ist, bietet Ihnen einen sicheren
Parkplatz fur Ihr Auto. Die Lage der Wohnung ist ideal firr alle, die Ruhe und Nahe zur
Natur schatzen, aber auch eine gute Anbindung an die Stadt haben méchten. Die
Wohnung liegt in einer sehr ruhigen Wohnsiedlung, die von Feldern und Wiesen
umgeben ist. Gleichzeitig ist die S-Bahnstation nur wenige Minuten entfernt, von wo aus
Sie schnell und bequem nach Miinchen gelangen konnen. In der Nahe finden Sie auch
Supermérkte, Backer, Apotheken, Arzte und mehrere Spielplatze. Diese Wohnung ist
perfekt fur Paare, Familien oder WG-Gemeinschaften geeignet, die eine hohe
Wohnqualitat zu einem fairen Preis suchen. Die Wohnung ist seit Januar 2023 vermietet.
* Wir freuen uns auf lhre Kontaktanfrage und stehen lhnen fir weitere Fragen jederzeit
gerne zur Verfigung.
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Ausstattung und Detalils

* Drei Schlafzimmer

* Einbaukliche

* Badezimmer mit Dusche und Badewanne
* Gaste-WC

* Balkon in Suid-Ausrichtung

* Gartennutzung

* Ruhige Wohnsiedlung

* Eigener Kellerraum

* Garagenstellplatz
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Schwabhausen zahlt zu den funf jingsten Gemeinden im Landkreis
Dachau. Aber auch diverse Infrastruktureinrichtungen, die Nahe zum Flughafen
Minchen, eine ausgewogene Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstruktur mit modernen
leistungsstarken Technologie- und Handwerkerbetrieben sowie Versorgungs- und
Dienstleistungsunternehmen garantieren eine attraktive Lebens- und Wohnqualitat. Der
S-Bahn-Anschluss mit der S2 verbindet in 35 Minuten Schwabhausen mit dem
Hauptbahnhof Miinchens. Einwohnerzahl Schwabhausen: ca. 6.516 (Stand: 31. Dez.
2022) Einwohnerzahl gesamter Landkreis Dachau: 156.982 (Stand: 12/2022)
Infrastruktur: Fernbahnhof Dachau = 10 km Flughafen Minchen = 37 km Schwabhausen
- Minchen = 32 km
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 24.9.2032.
Endenergieverbrauch betragt 93.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972. Die Energieeffizienzklasse ist
C. Unser Service fir Sie als Eigentimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine lhrem Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON
POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen
fur die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkdufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufiihren. Wir kénnen lhnen bereits in den ersten Gesprachen
mitteilen, wie viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen Sie einfach bei
uns vorbei, rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir freuen uns, Sie
kennen zu lernen. Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom VerdulRerer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tiberpriifen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,
bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach § 11 Abs. 6 GwG. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprtfen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur
Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den




aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Anett Muller

Gottesackerstrafe 20 Dachau
E-Mail: Dachau@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




