ANDREA KLEIN

Ausgewdhlte Immobilien in Minchen

* Zwischen Deggendorf und Regen * Zauberhafte,
hochwertig ausgestattete Walmdachvilla in Randlage mit
wunderschénem Arberblic

Eckdaten
Kaufpreis 995.000 €
Wohnflache 336 m2
Grundsticksflache 1.597 m?
Zimmer 8

Objektbeschreibung

Diese im Jahre 2015 sanierte, zauberhafte Walmdachvilla befindet sich in herrlicher Hohen-, Rand- und
Aussichtslage am Ortsrand von Teisnach. Die GrundstiicksgréRe betragt ca. 1.597 m2, die Wohnflache betragt
insgesamt 336 m2.

Wir betreten die Immobilie von Stidosten her Uber einen sehr attraktiven Giberdachten Eingangsbereich. An den

geraumigen Wohnflur mit Garderobenbereich schlief3t sich die Kaminlounge (Arbeitsszimmer) mit Nebenraum,
zwei Gastezimmer und eine Gastetoilette an.

Im hinteren Teil befindet sich sodann eine groRe Waschkuiiche, ein Abstellraum und weiter der Heiz- und
Oltankraum.

Alle Angaben stammen von dem Verké&ufer, sodass wir fir die Richtigkeit keine Gewahr tibernehmen kénnen.
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Uber eine charmante, viertelgewendelte Treppe gelangen wir in den Hauptwohnbereich im ObergeschoB. Im ca. 45
m2 grof3en, reprasentativen Wohnzimmer angekommen werden Sie von einer spektakuldren Aussicht und
einladenden Atmosphare empfangen. Ein Zutritt auf die sonnenverwohnte Terrasse und weiter in den Garten ist
von hier aus maoglich.

Das lichtverwdhnte Esszimmer mit seinem direkten Zugang in den Uberdachten Freisitz (Wintergarten) mit offenem
Kamin sowie weiter die hach Westen ausgerichtete, gemutliche Wohnkiiche lassen den Stellenwert von Heiterkeit
und kultiviertem Lebensstil erahnen. Ein Zugang auf die zweite Terrasse und weiter in den Garten ist von der
Kiiche ebenso aus moglich. Eine kleine Speise grenzt an die Kiiche an.

Zu den weiteren Raumen im Obergeschol? zdhlen neben einem auch hier zwei geteilten Wohnflur ein
Gastezimmer, ein Kinderzimmer, ein Kinderbadezimmer sowie ein Elternschlafzimmer mit Badezimmer en Suite.

Beheizt wird die Immobilie mit einer Olzentralheizung. Im Haus wurden iiberwiegend Heizkdrper, im Wohnzimmer
eine Wandheizung, verbaut. Eine Fu3bodenheizung dient in den Badern und dem Hauptschlafzimmer im
Obergeschol3.

Die Bodenbelage bestehen aus Stabchenparkett, Vinylboden und Feinsteinzeugbdden.
In den Schlafraumen im UntergescholR wurde Teppich verlegt.

Zwei Einzelgaragen stehen zur Verfigung, weiterhin wurde auf der Westseite ein Gartenhaus angeordnet.

Der attraktive Garten mit seinem traumhaften Blick auf und tber die Berge des Bayerischen wurde pflegeleicht
angelegt.

Weitere Informationen zur Immobilie:

- das Inventar ist gro3tenteils im Kaufpreis mit enthalten

- 8 Internet Access Points in Haus und Garten

- Klimaanlage im Wohnzimmer, Elternschlafzimmer und in allen Schlafraumen (Obergeschol3)
- modernes Sicherheitssystem

- hausweites digitales Multiroom-Soundsystem mit Zoneneinteilung
- moderne Gegensprechanlage

- Helligkeitssensor mit Au3enbeleuchtung

- 5-adrige Stromleitungen in Stern-Topologie verlegt

- Wandheizung und Designheizkdrper im Wohnzimmer

- Zentrale Be- und Entliftungsanlage mit Warmerickgewinnung

- Ladestation fur E-Autos

u.v.m.

Sonstiges

INFORMATION BZGL. UMSTELLUNG AUF WARMEPUMPE: Bei der Kernsanierung der Immobilie wurde der
komplette Heizkreislauf erneuert und auf eine zukiinftige Umstellung auf Warmepumpentechnologie bereits
komplett vorbereitet, so dass bei Bedarf hier nur noch der Brenner durch die Warmepumpe ersetzt werden muss.
Wir handeln im Alleinauftrag.

Alle Angaben stammen von dem Verké&ufer, sodass wir fir die Richtigkeit keine Gewahr tibernehmen kénnen.
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Preise & Kosten

Kéaufer-Provision Ja
Kéaufercourtage 2%, Courtage inkl. MwSt.
Kaufpreis 995.000 €

Angaben zur Immobilie

Wohnflache 336 m?
Grundstucksflache 1.597 m?
Zimmer 8
Baujahr 1965
Letzte Modernisierungen 2015

Energieausweis

Energieausweis Art Verbrauch

Gultig bis 03.10.2032
Energieverbrauchskennwert 47,9kWh/m?2a

Warmwasser enthalten Ja

Erstellungsdatum Ausgestellt ab dem 01.05.2014
Ausstelldatum 04.10.2022
Energieeffizenzklasse A

Priméarenergietrager Heizol

Alle Angaben stammen von dem Verké&ufer, sodass wir fir die Richtigkeit keine Gewahr tibernehmen kénnen.
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Ansprechpartner

Andrea Klein

Andrea Klein Immobilien
Ludwigpalais — Ludwigstral3e 8
80539 Miinchen

Mobil  +49 1516 4738888
Zentrale +49 89 206021182
Fax +49 89 206021610
E-Mail info@andrea-klein-immobilien.de

Alle Angaben stammen von dem Verké&ufer, sodass wir fir die Richtigkeit keine Gewahr tibernehmen kénnen.


mailto:info@andrea-klein-immobilien.de

