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Bayerisch Gmain

Schdéne Etagenwohnung in ruhiger Lage mit
herrlicher Bergaussicht und viel Natur.
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Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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Diese grof3ziigige Etagenwohnung bietet auf einer Wohnfléache von ca. 70 m2 optimalen
Wohnkomfort und einen gelungenen Grundriss fir Paare oder kleine Familien. Gelegen
in einem gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1989, prasentiert sich die
Immobilie in einem guten Zustand, der langfristig angenehmes Wohnen verspricht. Die
Wohnung verflgt Gber insgesamt drei Zimmer, darunter zwei gut geschnittene
Schlafzimmer, die ausreichend Platz fur individuelle Gestaltungsmadglichkeiten bieten.
Das durch eine Sudstidostausrichtung lichtdurchflutete Wohnzimmer, besticht durch
einen gemutlichen Erker und bietet direkten Zugang zum Balkon. Dieser ladt mit seinem
Bergpanorama zum Verweilen in privater Atmosphare ein und ist ebenfalls vom
Hauptschlafzimmer zugéanglich. Ein besonderes Highlight des Wohnzimmers ist der
Kachelofen mit neuem Einsatz, der fur behagliche Wéarme an kalteren Tagen sorgt und
der Wohnung einen ganz eigenen Charme verleiht. Die Zentralheizung sorgt dabei fur
eine angenehme Grundtemperatur in der gesamten Wohnung. Das Badezimmer ist
funktional und zweckdienlich gestaltet. Die Ausstattung der Wohnung entspricht normaler
Qualitat und bietet die Moglichkeit, mit iberschaubaren Renovierungsarbeiten eine
personliche Note einzubringen. In absehbarer Zeit wére es empfehlenswert einige
Glasscheiben zu erneuern, sowie teilweise FuBbdden in der Wohnung aufzufrischen.
Zusatzlichen Stauraum bietet ein grol3ziigiger Abstellraum im Keller. Ein weiterer Vorteil
ist der beheizte Dachbodenraum, der weitere Nutzflache bietet. Die Lage innerhalb eines
kleinen Mehrfamilienhauses gewéahrleistet eine angenehme Nachbarschaft und sorgt fir
eine personliche und ruhige Wohnatmosphare. Trotz des gepflegten Zustands lassen die
notwendigen Modernisierungsmafnahmen Raum fiir lhre persénliche Gestaltung und
individuelle Anpassung. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, um sich
von den Vorziigen dieser Wohnung selbst zu tiberzeugen.
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Die Eigentumswohnung befindet sich in einer gepflegten und ruhigen Gegend von
Bayerisch Gmain. Das Zentrum von Bad Reichenhall ist entweder mit dem Fahrrad oder
mit dem Auto in wenigen Minuten zu erreichen. Dementsprechend sind alle Geschafte
und Einrichtungen fir den taglichen Bedarf sowie eine gute medizinische Versorgung in
unmittelbarer Néhe des Hauses vorhanden. Erwahnenswert ist in diesem
Zusammenhang auch die 2005 erstellte Rupertustherme, die den Bewohnern ganzjahrig
einen hohen Erholungswert bietet. Ebenso verfiigt Bayerisch Gmain Uiber eigene
Einkaufsmoglichkeiten inkl. eines Edeka Centers. Nicht zuletzt auch durch die nur wenige
Autominuten entfernte weltbekannte 6sterreichische Festspielstadt Salzburg, hat Bad
Reichenhall eine aul3erordentliche Wohnattraktivitat, ohne jedoch das hohe Preisniveau
Salzburgs Gibernommen zu haben. Durch die N&he zu Salzburg ist die Region ausserdem
an einem internationalen Flughafen angeschlossen. Klimatisch hat die Umgebung eine
bevorzugte Lage im Saalachtal mit der umgebenden Bergwelt. Zu erwahnen ist die
alteste Kabinen-Seilbahn Deutschlands auf den Predigtstuhl, sowie der Gebirgsstock des
Hochstaufen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 4.2.2028.
Endenergieverbrauch betragt 95.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989. Die Energieeffizienzklasse ist
C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Martin Althaus

Bahnhofstral3e 1 Berchtesgadener Land
E-Mail: berchtesgadener.land@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




