ANDREA KLEIN

Ausgewadhlte Immobilien in Minchen

*Viechtach im Bayer. Wald* Wohn- und
Geschaftshausensemble - zur Kapitalanlage und-/oder zur
Selbstnutzung

Eckdaten
Objekt-Nr. 1088
Carports 1
Wohnflache 287 m?
Nutzfléache 604 m?
Gesamtflache 891 m?
Grundstucksflache 1.723 m?
Zimmer 9
Wohneinheiten 2
Gewerbeeinheiten 2
Kéaufer-Provision Nein
Kaufercourtage 3,57%

Objektbeschreibung

Dieses im Jahre 1977 in massiver Ziegelbauweise sehr hochwertig erstellte und im Jahre 2011 grundlegend
sanierte Wohn- und Geschéaftshausensemble befindet sich ca. 1,5 Kilometer vom Stadtzentrum entfernt in einer
sehr attraktiven, aussichtsverwdhnten Wohn- und Geschéftslage. Das Wohnhaus verfligt tber insgesamt ca. 287
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m?2 Wohnflache, welche sich aufteilt in ca. 191 m2 Hauptwohnung und einer derzeit vermieteten ca. 96 m2
Einliegerwohnung. Das direkt angrenzende Nebengeb&ude mit seinen zwei derzeit separat vermieteten
Gewerbeeinheiten weist eine Flache von insgesamt ca. 231 m2 auf (ca. 75 m2 Buroeinheit und ca. 156 m?2
Werkstatt/Halle).

Das Objekt ist voll unterkellert.

Zum Wohn- und Geschéaftshausensemble gehdren mindestens 10 Au3enstellplatze, 6 Tiefgaragenstellplatze, 1
Carport sowie ein grof3er Hofraum.

Das Grundstiucksareal umfasst insgesamt ca. 1.723 m2.

Wir betreten das Wohnhaus von der Westseite her. Uber den Windfang hinweg gelangen wir in die ca. 23 m?
groR3e, imposante Diele mit Galerie. Unser Rundgang fuhrt uns in die geraumige Kiiche und weiter in das
tageslichtverwodhnte Esszimmer mit direktem Zugang auf die nach Stiden ausgerichtete Terrasse.

Uber das Esszimmer hinweg betreten wir sodann das angrenzende, ca. 37 m2 grol3e aussichtsverwohnte, mit
grolRer Fensterfront ausgestattete Wohnzimmer mit exklusivem Kaminofen und Sitzbank, auch hier besteht ein
direkter Zugang auf die nach Osten ausgerichtete, Giberdachte Morgenterrasse.

Im dstlichen Trakt des Wohnhauses im Erdgeschol? befindet sich das ca. 19 m2 morgenlichtverwdhnte
Elternschlafzimmer und weiter das exklusiv ausgestattete, ca. 14 m?2 grol3e Badezimmer. Eine Géaste-Toilette sowie
ein Hauswirtschaftsraum sind weiterhin auf dieser Ebene verfugbar.

Zuruck in der Eingangsdiele gelangen wir Uber eine massive Holztreppe in die Raumlichkeiten des
Obergescholies, in welchem derzeit zwei Schlafrdume, je mit Zugang auf den nach Siiden ausgerichteten Balkon,
angeordnet sind.

Die Bodenbelage im Wohnhaus (Haupthaus) bestehen tiberwiegend aus Fliesen und hochwertigem Parkett.

Ein auf der Ost- und Siidseite aussichtsverwohnter, gepflegt angelegter Garten sowie ein Carport sind weiterer
Bestandteil des Haupthauses.

Vom Hofbereich aus betreten wir tiber einige Stufen hinweg die derzeit vom Haupthaus abgetrennten, als
3-Zimmer-Dachgeschosswohnung vermieteten Raumlichkeiten. Insgesamt steht hier eine ca. 96 m2 grol3e,
attraktive Wohnflache zur Verfiigung.

Die lichtverwdhnte Wohneinheit verfligt Uber eine geraumige Wohnkiiche mit Speise, eine kleine Abstellkammer,
ein nach Osten ausgerichtetes, ca. 23 m2 groRes Wohnzimmer mit Zutritt auf die kleine aussichtsverwéhnte
Dachterrasse, ein geraumiges, ca. 18 m2 grof3es Elternschlafzimmer, ein gerdumiges Badezimmer, ein ca. 13 m2
grofRes Kinderzimmer sowie Uber ein Gaste-WC.

Die Bodenbel&ge in der Einliegerwohnung bestehen iberwiegend aus Laminat und Fliesen.

Zuruck im Hof des Anwesens betreten wir die im ErdgescholR des Nebengebaudes ebenso derzeit vermietete,
exklusiv ausgestattete, ca. 75 m2 groRe Geschéftseinheit, welche mit zwei Blrordumen (ca. 47 m2 und ca. 18 m?),
einer ca. 6 m2 grol3en Teekiiche und weiter einem WC-Raum ausgestattet ist. Ein direkter Zugang in das
Haupthaus ware von dieser Geschéaftseinheit aus méglich. Die Bodenbelage bestehen aus grofiflachigen Fliesen.

Das Schlusslicht des Gebaudeensembles stellt die ca. 156 m2 grol3e, ebenfalls derzeit vermietete Gewerbeeinheit,
namlich eine grol3e Werkstatt/Halle mit einem Aufenthaltsraum und einem Sanitéarraum dar. Bei den zuletzt

genannten zwei Raumlichkeiten bedarf es heute einer Renovierung.

Beheizt wird die komplette Immobilie mit einer Gaszentralheizung, es dienen Heizk&rper und Ful3bodenheizung.
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Mit der grundlegenden Sanierung im Jahre 2011 erhielt das Objekt u.a. eine Aulienddmmung, neue
Holz-Alufenster, des Weiteren wurde eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung von 30 kW auf dem Dach des
Gebaudes installiert.

Weitere Informationen zur Immobilie:

- die neuwertige Einbaukiche (im Haupthaus) ist im Kaufpreis mit enthalten
- hochwertige Badausstattung (im Haupthaus)

- hochwertige Holz-Alufenster

- Warmeschutzdammung auf allen Seiten

- Raumhdhen: EG: 2,75 m, Keller: ca. 2,50 m

- die PV-Anlage ist im Kaufpreis mit enthalten

Eine Raritat am Immobilienmarkt!

Lage

Der staatlich anerkannte Luftkurort Viechtach mit seinen ca. 8446 Einwohnern (Stand 31.12.2020) gilt als absolut
liebens- und lebenswerte Stadt im niederbayerischen Landkreis Regen im Naturpark des Bayerischen Waldes.
Viechtach vereint die Vorteile eines Mittelzentrums mit allen erforderlichen Einrichtungen inmitten einer
wunderbaren Mittelgebirgslandschaft. Die Stadt Viechtach zahlt seit Mai 2018 zu einem der 100 Genussorte in
ganz Bayern.

Sie erreichen:

- St. Englmar, Uber Viechtacher Stral3e, ca. 13 km
- Straubing, Uber St. 2139, ca. 50 km

- Deggendorf, tGber B11, ca. 32 km

- Kreisstadt Regen, Uber B85 und B11, ca. 24 km
- Bad Kotzting, Uber Wettzeller Stral3e, ca. 13 km
- Regensburg, tUber A3, ca. 97 km

- Minchen, Uber A92, ca. 180 km

Sonstiges

Wir handeln im Alleinauftrag.
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Preise & Kosten
Ja

3,57%
1

Angaben zur Immobilie
287 m?

604 m?2

891 m?

1.723 m?

9

17

2

2

1977
Teil-/Vollsaniert
verkauft

Energieausweis
Bedarf

31.07.2023

82,5

Ja

1977

Ausgestellt vor dem 01.05.2014
01.08.2013

C

Gas
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Ansprechpartner

Andrea Klein
Andrea Klein Immobilien

Ludwigpalais — Ludwigstral3e 8
80539 Minchen

Zentrale +49 89 206021182

Mobil ~ +49 171 5424496

Fax +49 89 206021610

E-Mail info@andrea-klein-immobilien.de
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Anbieter

»Andrea Klein — Ausgewahlte Immaobilien”
Ludwigpalais — Ludwigstralle 8
80539 Miinchen

Zentrale 089 206021-182
Fax 089 206021-610
E-Mail info@andrea-klein-immobilien.de
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