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EXPOSE Il M M OB ILIEN

EH40 QNG - Neubau Wohnung EG (3-Zimmer)

ECKDATEN

Objektart: Erdgeschosswohnung
Adresse: 83043 Bad Aibling
Baujahr: 2026

Zimmerzahl: 3

Wohnflache (ca.): 64,80 mz
Nutzflache (ca.): 32,10 m2
Balkon / Terrasse: ja

Garage / Stellplatz: ja

Garage / Stellplatz: Kauf 15.000,- €
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Eckdaten

> Erdgeschosswohnung

> Bad Aibling
> 3 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr
Zimmerzahl
Wohnflache (ca.)
Nutzflache (ca.)
Kaufpreis

Balkon / Terrasse
Garage / Stellplatz
Garage / Stellplatz
Energieausweis
Wesentlicher Energietrager

Endenergiebedarf

> 64,80 m2 Wohnflache

> Objektnummer: VK_G_WO01

Erdgeschosswohnung
83043 Bad Aibling, Gaillstral3e 4
2026

3

64,80 m?

32,10 m?

525.792,- €

ja

ja

Kauf 15.000,- €
Bedarfsausweis
Luft-/Wasser-Warmepumpe

11,40 kWh / (m2*a)

Energieverbrauch fur Warmwasser enthalten ja

Energieausweis Baujahr
Gartennutzung
Denkmalgeschiitzt
Schlafzimmer
Badezimmer

Heizung

Befeuerung

als Ferienimmobilie geeignet
Zustand

bezugsfrei ab

Provision fur Kaufer

Provisionshinweis

Objektbeschreibung:

Zentralheizung
Luft-/Wasser-Warmepumpe
ja

Erstbezug

2025

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei.

In das Grundstiick flgt sich ein schon geschnittener Baukdrper mit 3
Wohnungen ein. Das MFH wird als EH 40 + QNG (Qualitatssiegel
Nachhaltiges Bauen) errichtet und erfillt die Anspriiche der KfwW
Bankengruppe an ein nachhaltigen Gebaudes.

Die Wohnungen richten sich an Menschen, die Wert auf gehobene
Wohngqualitat, eine nachhaltige Bauweise und energieeffizientes Wohnen

legen.

Auch fur Kapitalanleger wurde aufgrund des Energie- und
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Nachhaltigkeitsniveaus der Grundstein fur die Sonderabschreibung in
Hohe von 5% zzgl. einer degressiven Abschreibung von 5% gelegt.

Die moderne Wohnanlage wird von der Westseite tber die GaillstraRe
erschlossen. Dort befinden sich auch die Parkmdglichkeiten in Form einer
Duplexgarage und einem Carport.

Der umlaufende Garten (Nord-, Stid- und Ostseite) wird durch die
vorgelagerten Parkmdglichkeiten abgeschirmt und bietet somit einen
sonnigen Rickzugsort fur die Bewohner. Die Zugéange zu den einzelnen
Wohnungen finden tber die Nordseite statt, sodass die wertvollen
Raumlichkeiten wie Schlaf- und Wohnzimmer zu den sonnigen Seiten
ausgerichtet sind.

Jede Partei ist entweder mit einer gro3zligigen Terrasse oder Balkonen
versehen, wodurch die Wohnflache erweitert und zusétzlicher Raum fr
Ihre personliche Wohlfiihloase geschaffen wird.

Die geschmackvolle, auf lhre individuellen Wiinsche anpassbare
Innenausstattung, sowie die nahezu gerauschlose, effiziente
Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung gewahrleisten eine
angenehme Wohnatmosphare.

Ausstattung:

Die EG-Wohnung beinhaltet zzgl. zum grof3zligigen Kochen / Wohnen /
Essen Bereich noch 2 weitere Schlafzimmer, ein Bad und eine
Garderobe. Dariiber hinaus besitzt die Wohnung einen schénen
umlaufenden Garten zur ausschlie8lichen Eigennutzung.

Fir die Wohnungen stehen drei Parkplatzmdglichkeiten zur Verfugung:

1x Carport zu 10.000 Euro
2x Duplex Parker zu je 15.000 Euro

Die Wohnungen erhalten durchgéngig eine wertige und geschmackvolle
Innenausstattung. Details entnehmen Sie bitte den Grundrissen der
einzelnen Wohnungen.

« bodentiefe Fenster in den Wohnraumen (siehe Grundriss)

« grof3zligige Terrassen- und Balkonflachen

« elektrische AuBenrollladen

» FuBbodenheizung mit Einzelraumsteuerung

» hochwertiges Echtholzparkett (Eiche Landhausdielen)

« stilvolle Armaturen und Sanitarkeramik von Markenherstellern
 bodengleiche Duschen (sofern méglich)

« gro3zligige Kellerbereiche fur alle Wohnungen

Lagebeschreibung:

Bad Aibling, die kleine Kurstadt an der Mangfall und zentral im bayrischen
Voralpenland gelegen, bietet eine einmalige Lebensqualitét. Schdne
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Eckdaten

> Erdgeschosswohnung > 64,80 m2 Wohnflache

> Bad Aibling > Objektnummer: VK_G_WO01
> 3 Zimmer

Boutiquen, Cafés und kleine Geschéfte vermitteln ein gemdtliches,
ruhiges, aber trotzdem geschéftiges Flair. Die Nahe zu den heimische
Bergen, das fu3laufig erreichbare Freibad Harthausen wie auch die
Therme tragen ganz wesentlich zum Bad Aiblinger Freizeitwert bei.

Die Lage des Gebéaudes ist ein hervorragender Ausgangspunkt fur
ausgedehnte Spaziergange durch die Harthauser Walder wie auch de
Harthauser Weiher. Dort befindet sich eine Wakeboardanlage wie a
verschiedene Mdglichkeiten sich mit Essen und Cocktails kulinarisch
verwohnen zu lassen.

Hinzu kommt ein kulturelles Angebot, das sich sehen lassen kann un¢
alle Altersklassen und Interessen ausgelegt ist.

Durch die optimale Verkehrsanbindung sind sowohl die Landeshauptg I ; )
Miinchen, als auch die nachste groRere Stadt Rosenheim, Kufstein a1 ‘? ' Nordansicht 2
Tor nach Osterreich und das bayerische Meer, der Chiemsee, ziigig zu
erreichen. Das Zentrum rund um den Marienplatz und das Rathaus
Bibliothek ist nur etwa 1,5 km entfernt. Zudem gibt es im Stadtgebiet
mehrere Kindergarten und zahlreiche Schulen, die allesamt ebenfalls
zu erreichen sind.

Sonstiges: ' B 2 . —

S
Es handelt sich um einen Neubau EH 40 QNG. Aufgrund der Hohe db :
Kaufpreise kann durch den Zins des KfW Darlehens der mittlerer Zin
erheblich reduziert werden 3

Objektbilder:
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Sudwestansicht
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Eckdaten

> 64,80 m2 Wohnflache
> Objektnummer: VK_G_WO01

> Erdgeschosswohnung
> Bad Aibling
> 3 Zimmer

Sidostansicht
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Eckdaten

> Erdgeschosswohnung > 64,80 m2 Wohnflache
> Bad Aibling > Objektnummer: VK_G_WO01

> 3 Zimmer

GAILLSTRASSE

Grundriss W1 - EG
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Eckdaten

> Erdgeschosswohnung > 64,80 m2 Wohnflache

> Bad Aibling > Objektnummer: VK_G_WO01

> 3 Zimmer

Ansprechpartner: Firmendaten:

Herr Michael Moser (Verkauf Gaillstr.)
MOSER Immobilien GbR

Telefon: 08061 / 34 660 40 An der alten Spinnerei 3

E-Mail: mail@moser-immobilien.net 83059 Kolbermoor

Telefon: 08061 / 34 666 40
Telefax: 08061 / 34 666 41
E-Mail: mail@moser-immobilien.net
Internet: www.moser-immobilien.net

Vertretungsberechtigter Geschaftsfuhrer:
Michael Moser

Registergericht:
Landratsamt Rosenheim,
Wittelsbacherstr. 53
83022 Rosenheim

USt-IdNr.: DE224008182

Erlaubnis nach 834c der Gewerbeordnung erteilt durch das
Ordnungsamt der Stadt Rosenheim.

Zustandige Aufsichtsbehdrde:

Landratsamt Rosenheim,

Wittelsbacherstr. 53

83022 Rosenheim (Genehmigung nach §34 GewO).
Telefon: 08031 - 39201

lhre Notizen:
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