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Objektnummer: 25195049 - 83125 Eggstatt

Auf einen Blick

25195049 1.080.000 EUR

ca. 190 m2 Einfamilienhaus

6 Kauferprovision

5 betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1989 Kaufpreises
Massiv

3 x Freiplatz, 1 x

Garage Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Einbaukliche, Balkon




Objektnummer: 25195049 - 83125 Eggstatt

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Luft/Wasser- 40.90 kWh/m?a
Warmepumpe

12.08.2035 A

Gas 1989
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Grundrisse

Wohnen/
Essen/
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Objektnummer: 25195049 - 83125 Eggstatt

Ein erster Eindruck

Willkommen in Eggstatt — im Herzen der wunderschdnen 17-Seen-Platte, wo Natur, Ruhe
und Lebensqualitat eins werden. Dieses moderne Einfamilienhaus verbindet zeitgemafle
Architektur mit einem Gefuihl von Ankommen, das man sofort spurt.

Mit rund 190 m2 Wohnflache auf drei Etagen bietet das Haus viel Raum fur
Familienleben, Entfaltung und Riuckzug. GroRRe Fensterflachen lassen das Licht herein
und holen die Natur ins Haus, wahrend nattrliche Materialien und eine klare
Formensprache fur eine warme, angenehme Atmosphéare sorgen. Hier fiihlt man sich
vom ersten Moment an zuhause — ob als Familie mit Kindern, als Paar mit Sinn fr
Design oder als Mensch, der einfach das Gute im Leben genieRen méchte.

In den vergangenen finf Jahren wurde die Immobilie mit viel Liebe zum Detall
modernisiert und technisch wie optisch auf ein neues Niveau gebracht. Hochwertige
Materialien préagen das Bild: edles Vollholz-Eichenparkett in den Wohnrdumen, eine
mafigefertigte Einbaukiiche mit modernen Geraten, geschmackvolle
Sanitarausstattungen und durchdachte Lichtkonzepte schaffen ein rundum stimmiges
Wohngeftihl. Der gepflegte Garten mit seiner harmonischen Bepflanzung und der
grof3zuigigen Sudterrasse ladt zum Entspannen, Genief3en und Verweilen ein — ein Ort,
an dem Natur und Wohnkomfort perfekt ineinandergreifen.

Ein besonderes Highlight ist das innovative Energiekonzept, das Nachhaltigkeit und
Komfort perfekt vereint. Die Warmepumpe und die Gas-Brennwertanlage kénnen sowohl
unabhéangig voneinander als auch im Hybridbetrieb arbeiten — so wahlen Sie jederzeit
flexibel die wirtschaftlichste Heizart, abh&ngig von Strom- und Gaspreisen. Auf dem Dach
erzeugen hochwertige Photovoltaik-Module (23,5 kWp, Baujahr 2021/22) sauberen
Strom, der direkt im Haus genutzt oder ins Netz eingespeist werden kann.

Ergénzt wird dieses System durch eine hochwertige Batterieanlage mit eigenem
Notstromkreislauf, die bei Stromausfall automatisch einspringt und die wichtigsten
Haushaltsbereiche zuverlassig versorgt. So geniefl3en Sie nicht nur Energieeffizienz,
sondern auch echte Versorgungssicherheit und Unabhangigkeit.

Im Inneren Uberzeugt das Haus durch viele liebevolle Details, die den Alltag besonders
machen: offene Raumaufteilung im Kiichen-Wohnbereich, eine private Sauna flr
erholsame Stunden, ein gemutliches Heimkino flr gemeinsame Abende und eine neu
gestaltete Sudterrasse, die sich an sonnigen Tagen zum zweiten Wohnzimmer




verwandelt.

Dank seiner Energieklasse A, der durchdachten Ausstattung und der ruhigen Lage in
einem gewachsenen Wohngebiet von Eggstétt ist dieses Haus mehr als nur ein Zuhause
— es ist ein Ort, der Geborgenheit schenkt, Freiraum bietet und fiir die Zukunft bestens
gerustet ist.

Ein Ort, an dem man bleiben mdchte. Und an dem man sofort spirt: Hier stimmt einfach
alles.

Lassen Sie sich bei einer personlichen Besichtigung selbst von diesem besonderen
Zuhause Uberzeugen — im ausfiihrlichen Exposé finden Sie zudem alle weiteren Details
und Ausstattungsmerkmale.
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Ausstattung und Detalils

UMFANGLICH MODERNISIERTES EINFAMILIENHAUS
ERDGESCHOSS:

*Boden: Eichenholzparkett, im Gaste-WC Fliesen
*Eingangsbereich mit Garderobennische

*Neu eingelassener Holzofen im Flur

*Offene und helle Raumaufteilung (Kichen - und Wohnbereich)
*Markenkiiche mit Side by Side Kiihlschrank und Naturstein-Arbeitsplatte
*Grundofen mit Sitzgelegenheit

eZugang auf die grof3e Sudterrasse und Garten

*Viel Tageslicht durch Panoramafenster im Wohnzimmer
eFubodenheizung im Flur und Gaste Toilette
OBERGESCHOSS:

*Boden: Eichenholzparkett, Fliesen, Laminat
*Ansehnliches Treppenhaus

*5 flexibel nutzbare Raume

eHauptbadezimmer mit Eckbadewanne, Walk In Dusche und automatisiertem
Velux Dachfenster

*Klimaanlage

*Fubodenheizung im Flur und Badezimmer
sPanorama-Dachfenster in einem der Schlafzimmer
*Balkon mit 2 Zugéngen

UNTERGESCHOSS:

*Boden: Neuer isolierter Vinylboden, Fliesen

*Finnische Sauna (2021) mit Wand-Steinrelief
*Fitnessraum

*Heimkino (fachméannisch verbaut)

*Wasch — Einbaukliche (2022)

TECHNIK:

*Warmepumpe aus 2024

*Gas-Anschluss (Heizsysteme kombinierbar benutzbar)
*Phillips Hue Lichtsystem

*PV-Anlage aus 2022

*Notstrom System mit eigener Batterie

*Downlights im ganzen Haus

AUSSENANLAGE:

*Komplett umzaunter Garten




*Wallbox in der Garage

2 separate Geratehltten
eGarage mit Stauraum

*3 Aul3enstellplatze

*Privater Garten mit mobilem Pool




Objektnummer: 25195049 - 83125 Eggstatt

Alles zum Standort

Eingebettet in die sanfte Higellandschaft des Chiemgaus liegt Eggstatt — eine der
altesten und zugleich charmantesten Ortschaften Oberbayerns. Umgeben von saftigen
Wiesen, tiefgriinen Waldern und funkelnden Seen bietet der Ort eine Lebensqualitat, die
ihresgleichen sucht. Nur wenige Schritte genligen, um mitten in der Natur zu stehen —
begleitet vom Zwitschern der Vogel, dem Duft von Holz und Wasser und dem Geflhl,
angekommen zu sein.

Besonders bekannt ist Eggstatt fur die idyllische Eggstéatter-Hemhofer Seenplatte — das
alteste Naturschutzgebiet Bayerns mit 17 glasklaren Seen, die zum Baden,
Spazierengehen oder einfach zum Durchatmen einladen. Der nahegelegene Hartsee ist
dabei ein echtes Juwel und in nur wenigen Gehminuten erreichbar.

Trotz dieser Naturndhe Uberzeugt die Lage durch ihre hervorragende Infrastruktur: In
Eggstatt selbst finden sich Kindergarten, eine Grundschule, Einkaufsmoglichkeiten,
Restaurants und Cafés — alles, was man im Alltag braucht, ist bequem vor Ort
vorhanden. Zudem bietet die Umgebung ein breites Spektrum an Freizeitaktivitaten — von
Wassersport, Reiten und Radfahren tber Tennis und Yoga bis hin zu kulturellen
Veranstaltungen und geselligem Dorfleben.

Auch die verkehrstechnische Anbindung ist ideal: Die Bahnhofe Prien am Chiemsee und
Bad Endorf sind in rund 15 Minuten erreichbar und bieten direkte Zugverbindungen nach
Rosenheim, Minchen und Salzburg. Damit ist Eggstatt sowohl flir Familien als auch fir
Pendler ein attraktiver Wohnort, der Naturverbundenheit und Alltagstauglichkeit perfekt
vereint.

Hier verbinden sich Bayerns schénste Naturkulisse und moderne Lebensqualitat — fur
alle, die Ruhe suchen, ohne auf Komfort zu verzichten. Ein Ort, an dem man bleibt, weil
er sich einfach richtig anfunhlt.

Entfernungen:

Bad Endorf: ca. 8 km

Prien am Chiemsee: ca. 10 km
Rosenheim: ca. 23 km
Salzburg ca. 60 km




Munchen ca. 70 km
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.8.2035.

Endenergieverbrauch betragt 40.90 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989.

Die Energieeffizienzklasse ist A.

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:

Cornelia Krél & Bernd Kral

Bernauer Straf3e 23, 83209 Prien am Chiemsee
Tel.: +49 8051 -96 18800
E-Mail: chiemsee@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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