Michelsneukirchen

Familienfreundliches Einfamilienhaus mit Galerie
und grof3em Garten

CODE DU BIEN: 25201084

I T

PRIX D'ACHAT: 390.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 247,33 m2 « PIECES: 6 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.331 m?
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En un coup d'cell

25201084 390.000 EUR

ca. 247,33 m? Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

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

5 beurkundeten
Kaufpreises

2 massif

1974

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Bloc-

1 x Abri de voitures, 2 e
cuisine, Balcon

x Garage
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Informations énergétiques

Huile Certificat de

16.09.2035 perform_ance
énergétique

95.30 kWh/mz2a

Combustible liquide
C

2000
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Une premiere impression

Das zum Verkauf angebotene Einfamilienhaus befindet sich in ruhiger Lage am Ortsrand
einer gewachsenen Wohnsiedlung. Die Immobilie ist fertiggestellt und bietet mit einer
Grundstucksflache von etwa 1331 m?2 viel Raum fiir verschiedenste Anspriiche an
komfortables Wohnen.

Das Haus verfligt Uber eine Wohnflache von rund 247 mz2, die sich auf zwei Etagen
verteilt. Im Erdgeschoss gelangen Sie Uber einen einladenden Eingangsbereich in den
grof3zuigig geschnittenen Wohn- und Essbereich. Die moderne, offene Galerie die mit
einem Holz/Pelletofen beheizt wird, schafft hier ein angenehmes Raumgefihl und sorgt
fur eine helle und freundliche Atmosphare. Direkt angrenzend befindet sich die grol3e,
hochwertig ausgestattete Einbauklche, die ausreichend Platz flir gemeinsame
Kochabende bietet. Zwei Zugange filhren aus dem Wohnbereich direkt auf die sonnige
Terrasse und weiter in den weitlaufigen Garten mit altem Baumbestand — ein idealer Ort
flr entspannte Stunden im Grinen.

Das Erdgeschoss umfasst dartiber hinaus zwei vielseitig nutzbare Zimmer (derzeit
Schlafen, Ankleide), die sich beispielsweise auch als Arbeits- oder Gastezimmer
anbieten, sowie ein gerdumiges Badezimmer mit Badewanne, Dusche, Waschbecken
und WC.

Uber eine elegante Treppe gelangen Sie in das Obergeschoss, das drei weitere
lichtdurchflutete Schlafzimmer beherbergt. Das zweite Badezimmer auf dieser Etage
muss noch fertiggestellt werden. Die offen gestaltete Galerie 6ffnet den Blick auf den
darunterliegenden Wohnbereich und bietet zusatzliche Nutzungsmadglichkeiten,
beispielsweise als Lese- oder Arbeitsbereich.

Zur Immobilie gehdrt eine groRRziigige Doppelgarage mit elektrischem Tor sowie ein
zusatzlicher Carport. Beide bieten ausreichend Stellflache auch fiir grof3ere Fahrzeuge
und zusatzlichen Stauraum fir Fahrrader, Gartengerate oder Werkzeug. Das gesamte
Haus wird (iber eine zentrale Olheizung beheizt, die in Verbindung mit der bestehenden
Isolierung fir ein behagliches Wohnklima sorgt. Die Ausstattung ist als normal
einzuordnen, was dem Haus eine solide Grundlage fur individuelle Anpassungen und
Modernisierungen bietet.

Der gepflegte Garten mit zahlreichen Baumen ladt zu vielfaltiger Nutzung ein — ob als
Spielflache, zum Gartnern oder fur gesellige Zusammenklnfte im Sommer. Durch die
ruhig gelegene Stral3e ist flir wenig Verkehr und ungestortes Wohnen gesorgt.




Verschiedene Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Kindergéarten befinden sich in kurzer
Entfernung und sind bequem zu erreichen.

Das Haus eignet sich ideal fur Familien, die Wert auf ein grol3ziigiges Raumangebot und
einen eigenen Garten legen. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich
ein personliches Bild von dieser Immobilie zu machen.

Auf Anfrage kénnen Sie dieses Objekt vorab in einem 360 Grad Panoramadurchgang
besichtigen — und das ganz bequem von zu Hause aus!
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Détails des commodités

- zwei Kamindfen nach aktuellen Bestimmungen, in der Diele mit Luftfihrung zum
zusatzlichen Heizen der Kiiche; im Wohnzimmer moderner Holz/Pellet Kombiofen, der
komplett programmiert werden, und das Wohnzimmer alleine heizen kann

- hochwertige Markenktiche (lackierte Oberflachen, hochwertige Gerate,
Granitarbeitsplatte)

- grofBer Holzunterstand mit vorliegender Zufahrt bzw. zusatzlicher Stellplatz

- Grundstick groftenteils Uneinsehbar durch Bepflanzung mit Gartenteich

- gute Anbindung, nédhe zu Regensburg, Cham, Straubing usw.

- Schuppen (hinterm Haus und Anbau an Carport)

- Balkon Sicht Uber den Bayerischen Wald Arber

- offene Galerie vom EG zum DG
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Tout sur I'emplacement

Die Gemeinde Michelsneukirchen liegt im Vorderen Bayerischen Wald, im Stden des
Landkreises Cham mit der Bezirksgrenze zu Niederbayern. Knapp 1800 Einwohner leben
in 53 Ortschaften, Weilern und Eindden. Dank reger Bautatigkeit in den vergangenen
Jahrzehnten hat sich der Ort auch in der Infrastruktur gut entwickelt. Die Gemeinde
Michelsneukirchen bietet Ihnen alles um die erste Wahl fiir lhren Lebensmittelpunkt zu
sein. Ein guter Standort, da die Stadte Roding, Cham, Straubing und Regensburg gut
und schnell zu erreichen sind. Im Ort ist alles fir den taglichen Bedarf vorhanden.
Backer, Metzger, Einkaufsmoglichkeit und Postannahmestelle. Fir die Schulbildung lhrer
Kinder ist bestens gesorgt, da Kindergarten sowie Volks- und Hauptschule am Ort
sind.Die abwechslungsreiche Hiigellandschaft mit vielen Sehenswirdigkeiten lasst sich
auf vielen markierten Wanderwegen erkunden. Historische Sehenswurdigkeiten sind die
Pfarrkirche St. Michael, Kirche St. Agidius in Dérfling, das alte Mesnerhaus Ganz
besonderes Augenmerk verdient das sogenannte ,Mauthausl“ in St. Quirin,
Naturdenkmaler, wie gigantische Felsformationen, der bekannte Schwammerlfelsen oder
die Grotte bei Dorfling, sowie die Opfersteine bei Eidengrub lassen sich an den
Wanderwegen erkunden. Ein besonders reizvolles Tal bei Kohlmuhl wird von einem
natirlichen Bachlauf mit Wasserféallen durchschnitten und ladt zur Erholung ein. In
Michelsneukirchen lasst es sich gut leben, Giberzeugen Sie sich!
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 95.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Mario Aschenbrenner

Fuhrmannstralle 3, 93413 Cham
Tel.: +499971-7695710
E-Mail: cham@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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