Wegscheid

Denkmalgeschutztes Wohnhaus aus dem 18.
Jahrhundert, ehemaliges M Uihlengebaude in
idyllischem Garten

Objektnummer: 25345023

KAUFPREIS: 579.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 318,22 m2 ¢ ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 6.266 m?2
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Auf einen Blick

25345023

ca. 318,22 mz
Mansar ddach
7

4

1

1705

4x Freiplatz

579.000 EUR
Landhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

M assiv
ca. 422 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung laut Gesetz nicht
Elektro erforderlich
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Grundrisse

Kaminzimmer/
Wohnzimmer
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Ein erster Eindruck

Willkommen in diesem historischen Landhaus, dasim Jahr 1705 erbaut und bis heute

sor gféltig gepflegt wurde. Auf einer grof3ziigigen Grundstiicksflache von insgesamt ca. 6.266
m2 bietet dieses Anwesen ein Wohnver gniigen der besonderen Art. Das Hauptgrundstiick
umfasst 2.434 m2, wahrend eine angrenzende Wiese von 3.834 m2 zusétzliche
Nutzungsmoglichkeiten er 6ffnet. Diese Immobilieist ideal fir Liebhaber historischer
Bausubstanz und alle, die eine Kombination aus Geschichte und zeitgemalRem Wohnkomfort
schatzen. Das Wirtschaftsgebaude neben dem Hauptgebaude steht nicht unter
Denkmalschutz.

Mit einer Wohnflache von ca. 354 m2 bietet das Haus grof3ztigigen Raum fir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten. Die Raumaufteilung umfasst insgesamt sieben Zimmer, darunter
vier einladende Schlafzimmer, die als Rlickzugsorte fur die gesamte Familie dienen. Das
Haus verfligt Gber ein Badezimmer, erganzt durch die M oglichkeit, weitere Bader im
Dachgeschoss hinzuzufiigen als Teil der geplanten Ausbaupotenziale.

Der zweigeschossige M ansar ddachbau besticht durch seine ar chitektonische Présenz und
wird durch die M oglichkeit zur Erweiterung im Dachgeschoss sowie durch ein potenziell
ausbaufahiges Stallgebaude zusétzlich aufgewertet. Die Heizungsart kombiniert
Ofenheizung mit Nachtspeicher 6fen und sor gt somit in den kalten M onaten fiir eine
behagliche Warme. Ein offener Kamin, zwel Kacheltfen und zwei Gusseisentfen tragen zur
gemutlichen Atmosphére bei.

Im Inneren spiegelt das Landhaus den Char me vergangener Jahrhunderte wider, ohne auf
moder nen Komfort zu verzichten. Die historischen Holzbalkendecken und hochwertigen
Dielenbdden verleihen jedem Zimmer Charakter und Authentizitat. Originale Tlren aus
dem 18. Jahrhundert sind nicht nur funktional, sondern auch dekor ative Elemente, die zur
besonderen Atmosphére des Hauses beitragen.

Ein herausragendes Merkmal der Immobilieist der individuell gestaltete natur nahe Garten,
der zahlreiche Mdglichkeiten zur Erholung und Nutzung im Freien bietet. Das Haus verfuigt
zudem Uber eine eigene Wasser ver sorgung und eine Hausklar anlage, was den selbst

ver sorgenden Charakter der Immobilie zusétzlich unter streicht.

Die Lage an der Grenze zu Osterreich bietet sowohl Abgeschiedenheit als auch eine gute
Anbindung, um die umliegende Region zu erkunden. Dieses gepflegte und liebevoll
restaurierte Haus eignet sich sowohl als dauerhafter Wohnsitz als auch alsreprasentativer
Zweitwohnsitz.




Vielleicht ist dies genau das Zuhause, das Sie gesucht haben — eine Immobilie, die sowohl
Geschichte er zahlt als auch zuklinftige Geschichten schreibt. Wir laden Sie herzlich ein,
dieses beeindruckende L andhaus per sonlich zu besichtigen und sich selbst von seinen
Qualitéten zu Uberzeugen. Kontaktieren Sie uns, um einen Besichtigungstermin zu
vereinbaren und alle weiteren Details zu diesem aul3er gewohnlichen Anwesen zu erfahren.

Denkmalschutzimmobilien kdnnen auch steuerlich interessant sein.

-Fur Denkmalschutzimmobilien gibt es besondere Abschreibungen:

-Vermieter koénnen 100 % der Anschaffungskosten mit 2,5 % Uber 40 Jahre abschreiben
-Selbstnutzer kénnen die Anschaffungskosten leider nicht abschreiben.

-Sanierungs- und I nstandhaltung kénnen

-Eigennutzer 90 % Uber 10 Jahre mit 9 % abschreiben,

-Vermieter 100 % Uber 12 Jahre (8 X 9% und 4 x 7%)

-Naheresfinden Sieim (EstG) 8§ 10f (fiir Selbstnutzer) und im 8 7i (fiir Vermieter)

-Weitere For dermdoglichkeiten gibt es beim Bayrischen Amt fiir Denkmalpflege
-Forderungen Uber die KFW fir neue Heizungen

Bitte nutzen Sie hier die Beratung durch Ihren Steuerberater, wir konnen hier nur auf die
ver schiedenen M églichkeiten hinweisen, einer steuerlichen Beratung kénnen und dtirfen wir
hier leider nicht Glbernehmen. Unsist nur der Hinweis auf die verschiedenen
Fordermoglichkeiten erlaubt.
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Ausstattung und Details

- Denkmalgeschitztes L andhaus aus dem 18. Jahrhundert

- 354 m 2 Wohnflache

- 2.434 m2 Hauptgrundstiick

- 3.834 m2 angrenzende Wiese

- Naturnaher Paradiesgarten

- Giebelstandiger zweigeschossiger M ansar ddachbau - ausbauféhig
- ehemalige Scheune - ausbaufhig

- hochwertige Dielenbdden

- historische Holzbalkendecken

- originale Turen ausdem 18. Jahrhundert
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Alles zum Standort

Wegscheid - Steinmihl ist eineidyllische Gemeindeim stidlichen Bayern, im Landkreis
Passau, die durch ihrelandliche Schonheit und ihre ruhige, naturnahe L age besticht. Die
Ortschaft liegt in einer malerischen Umgebung, gepragt von sanften Hiigeln, Wéaldern und
Wiesen, die eineruhige und entspannte Atmosphar e schaffen. Die Natur ist hier
allgegenwaértig und ladt zu Spazier gangen, Wander ungen und Erkundungen ein, was den
Ort besondersfur Naturliebhaber attraktiv macht.

Wegscheid selbst ist einelebendige Kleinstadt, die eine gute I nfrastruktur bietet, darunter
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, medizinische Versorgung und kultur elle Angebote. Sogar
ein Krankenhausist in Wegscheid vorhanden. Die Nahe zu Wegscheid macht es einfach, alle
wichtigen Einrichtungen schnell zu erreichen, wahrend Steinmuhl alsruhiger Ortsteil eher
fur digenigen geeignet ist, diedielandliche Idylle schatzen und dem Trubel entfliechen
maochten.

Die Gemeinschaft in Wegscheid - Steinmuihl ist freundlich und familiar, was den Ort zu
einem angenehmen Zuhause macht. Die Gegend ist auch bei Familien, Senioren und
Menschen, die dem Stadtleben entflichen méchten, sehr beliebt. Die Verkehrsanbindung ist
gut, sodass man schnell in gréRere Stadte wie Passau oder auch nach Osterreich gelangen
kann.

I nsgesamt bietet Wegscheid - Steinmuhl eine har monische Kombination aus Natur, Ruhe
und guter Erreichbarkeit. Esist ein Ort, der sowohl fiir Menschen, die die Natur lieben, als
auch fur digenigen, die eineruhige, aber dennoch gut angebundene Wohngegend suchen,
ideal ist. Dielandliche I dylle, die freundliche Gemeinschaft und die schéne Umgebung
machen diesen Ort zu einem besonderen Platz zum L eben.
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Sonstige Angaben

PROVISIONSHINWEIS:

Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Pall
Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen. Sofern esdurch die Tatigkeit der
FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimer seite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 8§81, 2 Abs. 1
Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor Begrindung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten —
beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dassder Makler
die Kopien bzw. Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen 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 ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49851-21189230
E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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