Unterwdssen

Modernisierte Erdgeschoss & Souterrainwohnung
mit Alpenpanorama & grof3em Gartenanteil
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Objektnummer: 25102026 - 83246 Unterwdssen

Auf einen Blick

25102026 439.000 EUR

ca. 113,33 m? Erdgeschosswohnung

Satteldach Kauferprovision 3,57

4 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises.

1 2021

1982

1 x Tiefgarage Massiv

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
Ol 118.50 kWh/m2a
04.01.2028 D

Luft/Wasser- 1982
Warmepumpe
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- Ruhpoldng
Schleching
™ Untewessen

Reitim Winkl

Osterreich

Hier sind wir fiir Sie prasent.
Ihr regionaler Ansprechpartner
fur erstklassigen Service!

BahnhofstraBe 1 | 83435 Bad Reichenhall
T.: 08651 - 96 59 59 0 | berchtesgadener.land@von-poll.com

www.von-poll.com/berchtesgadener-land
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Die Immobilie

VON POLL

Erfolgreicher

Immobilienverkauf
mit Experten.

Unser Fiinf-Schritte-Modell,
fiir einen schnellen Verkauf Ihrer Immobilie:

. Vorauswahl aus unserem bestehenden Interessenten-Pool

. Qualifizierung und Bonitatsprifung weiterer Interessenten

. Erstellung professioneller Bilder mit neuester 360°- und 3D-Aufnahmetechnik

. Durchflhrung virtueller Vorab-Rundgange fur ausgewahlte Interessenten

. Organisation personlicher Besichtigungstermine (auf Wunsch auch ohne Ihre Anwesenheit)

A W N =~

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese moderne und hochwertig ausgestattete Wohnung, die sich Uber zwei Etagen
erstreckt, bietet Ihnen auf ca. 113 m2 Wohnflache ein komfortables Zuhause, das
zeitgemale Wohnanspriche erflillt. Die Erdgeschosswohnung wurde im Jahr 2021
umfassend modernisiert und saniert, wie auch allgemeine Bereiche innerhalb der
Wohngemeinschaft, z.B. die Sanierung der Wasserleitungen. Durch die
Modernisierungsmafnahmen prasentiert sich die Wohnung und das gesamte Haus in
einem zeitgemalien Zustand.

Die Wohnung tUberzeugt durch einen durchdachten Grundriss mit insgesamt 4 Zimmern.
Der lichtdurchflutete Wohnbereich besticht durch groRe Fensterflachen und einen
direkten Zugang zur sudwestlich ausgerichteten Terrasse, die an den grol3zlgigen, ca.
2580 m2 grol3en Garten angrenzt.

Durch das verbundene Sondernutzungsrecht mit rund 300 m? eigenem Gartenanteil
profitieren Sie von aulRergewdhnlich viel Freiraum zur eigenen Gestaltung: Ob
Sitzbereiche, Spielflachen oder ein eigener Gemusegarten — Ihrer Kreativitat sind keine
Grenzen gesetzt. Ein gepflegtes Gartenhaus bietet zusatzliche Aufenthaltsflache fir
kihlere Abende.

Herausragend in puncto Komfort ist die im Erdgeschoss vorhandene Ful3bodenheizung,
die fir angenehme Warme sorgt und damit Behaglichkeit zu jeder Jahreszeit garantiert.
Hochwertige Bodenbelage wie Larchenparkett und moderne Innentiiren unterstreichen
den gehobenen Ausstattungsstandard der gesamten Wohnung. Die 2021 komplett
erneuerte Kiche ist zweckmafiig ausgestattet und fligt sich designschon in den Rest der
Wohnung ein.

Ein weiteres Plus ist das zugeordnete Kellerabteil, das Ihnen zusatzlichen Stauraum fir
Vorréate, saisonale Gegenstande oder Sportausriistung bietet. Ein gemeinschaftlicher
Wasch- und Trockenraum ist ebenfalls vorhanden. lhr Fahrzeug parken Sie bequem und
witterungsgeschutzt auf dem eigenen Tiefgaragenstellplatz, der bereits im Angebot
enthalten ist.

Gerne stehen wir Ihnen flr weitere Informationen sowie einen individuellen
Besichtigungstermin zur Verfligung.
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Alles zum Standort

Unterwdssen besticht als exklusive Wohnadresse, die durch ihre stabile
Bevolkerungsstruktur und eine herausragende Lebensqualitat Uberzeugt. Die Gemeinde
vereint bayerische Tradition mit modernem Komfort und bietet eine erstklassige
Infrastruktur, sowie eine ausgezeichnete Anbindung an die regionalen Verkehrswege.
Das gehobene Immobilienangebot mit Einfamilienhausern und eleganten Wohnungen
spiegelt den anspruchsvollen Charakter des Ortes wider, dessen Wertentwicklung durch
nachhaltige Investitionen und bewahrte Wohnqualitat langfristig gesichert ist.

Die unmittelbare Umgebung von Unterwdssen offenbart eine Fiille an
Freizeitmoglichkeiten, die das Leben bereichern. Fir sportlich Aktive und GenielRer
bieten renommierte Golfclubs und stilvolle Sporteinrichtungen nur wenige Minuten
entfernt eine perfekte Balance aus Aktivitat und Erholung. Die charmanten Spielplatze
und das idyllische Naturbad laden zu entspannten Stunden im Freien ein, wahrend
kulturelle Highlights und exklusive Veranstaltungsorte in der nahen Umgebung das
anspruchsvolle Freizeitangebot abrunden. Kulinarisch verwdhnt die Region mit einer
Auswahl an Restaurants und stilvollen Cafés, die mit regionaler Kiiche und
internationalem Flair begeistern — alles bequem in wenigen Minuten zu Fuld erreichbar.

Auch in puncto Einkaufsmdglichkeiten und Gesundheitsversorgung prasentiert sich
Unterwdssen auf hohem Niveau: Lebensmittelmarkte und Apotheken gewahrleisten eine
komfortable Nahversorgung, wahrend renommierte Arzte und Kliniken in kurzer Distanz
fur Sicherheit und Wohlbefinden sorgen. Die Nahe zu gut angebundenen Busstationen
ermoglicht eine unkomplizierte Mobilitat, die den Zugang zu weiteren kulturellen und
urbanen Zentren mihelos gestaltet.

Fur Kaufer, die Exklusivitat, Kultur und Lebensqualitét in harmonischer Verbindung
suchen, ist Unterwossen ein unvergleichlicher Wohnort. Hier verschmelzen bayerische
Lebensart und eleganter Komfort zu einem Lebensgefiihl, das keine Wiinsche offenlasst.

Die A8-Anschlussstelle Bernau am Chiemsee oder Chieming/Grabenstatt gewahrleistet
eine sehr gute Verkehrsanbindung in Richtung Minchen oder Salzburg. In 30 Minuten ist
man auch in den benachbarten Kreisstadten Rosenheim und Traunstein. Ein Ausflug mit
Einkaufsbummel in die Mozartstadt Salzburg lohnt sich schon wegen der kurzen
Fahrtzeiten von 45 Minuten. Die Entfernung nach Minchen betragt etwa 60 Autominuten
und zum Salzburger Airport nur 40 Minuten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.1.2028.

Endenergieverbrauch betragt 118.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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 Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 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 Uberprifen. 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Martin Althaus

BahnhofstralRe 1, 83435 Bad Reichenhall
Tel.: +49 8651 -96 5959 0
E-Mail: berchtesgadener.land@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/at/impressum

