Waffenbrunn / Obernried

Modernisiertes Bauernhaus mit zauberhaftem Flair
und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten

Objektnummer: 25201005

‘ VON POLL
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KAUFPREIS: 349.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 209,96 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 1.233 m2
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Auf einen Blick

25201005 349.000 EUR

ca. 209,96 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

1 Kaufpreises

1840 Massiv

2 x Carport Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Ol 124.50 kWh/m2a
28.01.2035 D

Ol 1992
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Grundrisse

Technikraum
ca. 18 m* Diele
{ ca.6,27m?

ERDGESCHOSS

Wohnen 2 Wohnen 1
ca. 11,39 m? ca. 16,87 m?

Zimmer 5
ca. 18,32 m?

Zimmer 1
ca. 22,20 m?

Flur
ca. 10,47 m*

Zimmer 2

ca. 13,65 m* Zimmer 4
Zimmer 3 ca. 13,11 m?
ca. 11,53 m?
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein in den letzten Jahrzehnten liebevoll saniertes und gepflegtes
Bauernhaus (Resthofstelle) aus der Mitte des 19. Jahrhunderts, das sich auf einer
Grundstucksflache von etwa 1.233 m2 befindet. Die Wohnflache betragt rd. 210 m2 und
bietet insgesamt sieben Zimmer, eine grof3e Kiiche, ein Badezimmer mit WC sowie ein
loftartig anmutendes Studio im Dachgeschoss. Diese ehemalige Hofstelle verbindet den
Charme vergangener Zeiten mit modernen Annehmlichkeiten.

Die Immobilie wurde kontinuierlich instand gehalten und modernisiert. So wurden
beispielsweise Kunststofffenster im Jahr 2010 eingebaut, die fur einen guten
Wohnkomfort sorgen. Dartber hinaus ist das Haus mit einer Niedertemperatur-
Olzentralheizung aus dem Jahr 1993 ausgestattet, die laufend gewartet und instand
gehalten wurde. Ein zusétzlicher Kaminofen in der heimeligen Wohnktiche sorgt fur
behagliche Warme und eine angenehme Wohnatmosphare.

Neben dem Hauptgeb&ude befinden sich auf dem Grundstiick mehrere Nebengebaude,
die vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten bieten. Dazu gehort eine grol3e Scheune mit den
Malen von ca. 14m x 11m sowie eine kleinere Scheune von ca. 8,6m x 6,4m mit
reichlich Raum fiir Lagerung oder diverse Projekte. Zusatzlich gibt es eine separate
Werkstatt bzw. Garage (urspriinglich gebaut als Feuerwehrhaus) mit einer Flache von ca.
35 gm. Ein Carport mit zwei Stellplatzen sorgt fir Parkmoglichkeiten.

Auf der nach Suden ausgerichteten Dachflache der groReren Scheune wurde im Jahr
2012 eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung von 12,25 kWp installiert, deren
produzierter Strom fir Warmwasser sorgt bzw. in das Netz eingespeist wird. Die mitl.
Einnahmen belaufen sich hier auf durchschnittlich € 170 netto (Laufzeit bis 09/2032). Das
Warmwasser wird zu ca. 80 % Uber den Eigenstrom erwarmt.

Die groRzligigen Wohn- und Schlafraume ermdglichen eine flexible Nutzung und bieten
Platz fur eine gro3e Familie und deren Gaste, ein ungestortes Arbeiten im HomeOffice
(Glasfaseranschluss vorhanden) oder die Auslibung platzintensiver Hobbies.

Dieses Anwesen eignet sich ideal fur Kaufer, die die Vorziige eines urbanen
Bauernhauses in ruhiger Lage zu schatzen wissen und gleichzeitig Wert auf moderne
Ausstattung legen.

Der Zustand der Immobilie ist gepflegt, sodass mégliche Renovierungen hauptsachlich
den individuellen Vorstellungen und Winschen der zuklnftigen Eigentlimer vorbehalten
bleiben. Das Haus eignet sich sowohl fiir Privatnutzer als auch ftr all diejenigen, die von




einem Leben auf dem Land traumen, ohne auf moderne Technik und Komfort verzichten
zu wollen.
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Ausstattung und Detalils

- Erdkeller

- teilweise Fernsicht

- Kunststofffenster 2010

- Gewachshaus ca. 10 gm

- Carport mit 2 Stellplatzen

- kleine Scheune ca. 8,6m x 6,4m

- groRe Scheune ca. 14m x11m

- sep. Werkstatt/Garage ca. 35 gm

- Viktorianisches Glashaus ca. 10 gm

- Kaminofen (keine Beanstandungen durch Kaminkehrer)

- 12,25 kWp Photovoltaik 2012 (Beheizung Warmwasser und Netzeinspeisung)
- Olzentralheizung 1993 (Niedertemperatur, heizt schadstoffarm); regelmaRige Wartung
- kein Denkmalschutz
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Alles zum Standort

Waffenbrunn ist eine Gemeinde mit ca. 2.050 Einwohnern im Naturschutzpark Oberer
Bayerischer Wald, norddstlich von Regensburg. Von Waffenbrunn nach Obernried sind
es ca. 6 km, Schulen und Kindergarten gibt es in Waffenbrunn, nach Waldmunchen sind
es ca. 10 km und nach Geigant ca. 2 km - da gibt es eine Metzgerei, einen Tante Emma
Laden, Arzte, Pflegedienst und einen Bahnhof.

Der Schulbus fahrt taglich in Obernried ab. In Waffenbrunn gibt es Einkaufsmdoglichkeiten
und in Willmering - ca. 8 km von Obernried entfernt - gibt es diverse
Supermarkte/Baumarkt/Altenheim/Arzte und Pflegedienst. Nach Cham sind es ca. 15 km
und zur B22 ca. 4 km.

Obernried ist ein lebendiges Dort mit verschiedenen Vereinen, einem regen
Wirtshaus/Pension (alles kann, nichts muss), einer gesunden Natur und Wanderwegen
vor Ort in alle Richtungen.

Obernried liegt rd. 600 Meter NHN hoch. Somit hat man hier einen schénen Fernblick
zum Hohen Bogen, Arber, Cherkov (Tschechien).
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.1.2035.

Endenergieverbrauch betragt 124.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992.
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:

Mario Aschenbrenner

Fuhrmannstraf3e 3, 93413 Cham
Tel.: 4499971 -7695710
E-Mail: cham@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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