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A colpo d'occhio
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione

Olio energetica

07.07.2034 98.20 kWh/m2a
C

Combustibile liquido
1973
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Planimetrie
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Una prima impressione

Die angebotene Wohnung mit Privatgarten ist eine echte Alternative zu einem Doppel-
oder Reihenhaus. Mit 5 Zimmern und ca. 118 m2 Wohnflache bietet diese Wohnung
vergleichbar viel Platz wie ein kleines Haus, hat innerhalb der Wohnraume aber keine
Treppen. Der auf der Westseite gelegene ca. 150 m2 grol3e Privatgarten (exklusive
Sondernutzung) mit seinen Uberdachten Sitzmoglichkeiten liegt auf der Sonnenseite des
Hauses und ist zur StrafRe durch eine Hecke begrint. Das Mehrfamilienhaus mit nur 3
Wohneinheiten wurde 1973 in massiver Ziegelbauweise errichtet und 1995 durch einen
Anbau erweitert. Das Gebaude mit seinen Aul3enanlagen ist sehr gepflegt und befindet
sich in einem guten Zustand. Die Wohnung selbst wurde durch die jetzigen Eigentiimer
umfassend renoviert. Eine Ubersicht zu den durchgefiihrten Renovierungen erhalten Sie
mit unserem vollstandigen Exposé. Uber das zentrale Treppenhaus gelangt man in den
Vorflur der Wohnung im 1. OG. Der Vorflur kann gut als Garderobe genutzt werden und
auch ein Gaste-WC befindet sich dort. Das Herzstlick der hellen Wohnung bildet das ca.
25 m2 grol3e Wohnzimmer mit Holzkaminofen sowie die teiloffene Kiiche mit Durchgang
zum Esszimmer. Da die Wand zwischen Kiche und Esszimmer nicht tragend ist, kbnnte
auch ein komplett offener ca. 21 m2 grof3er Koch-Essbereich geschaffen werden. Das
Wohnzimmer hat Zugang zum ca. 14 m2 groR3en und Uberdachten Stidbalkon, von dem
aus auch eine AulRentreppe direkt in den Privatgarten gebaut werden konnte
(grundbuchrechtlich gesichert). In der Wohnung befinden sich weiter ein Schlafzimmer
(17 m?), ein Kinderzimmer (13 m2), ein flexibel nutzbares weiteres Zimmer (9 m?) sowie
ein modernes Bad mit bodenebener Dusche, Badewanne und WC. Der komplette
Speicher mit einer Raumhdhe von bis zu 2 Metern wurde als exklusives
Sondernutzungsrecht der angebotenen Wohnung im 1. OG zugeordnet. Ferner gehoren
zur Wohnung zwei gemauerte Kellerrdume (einer davon mit Waschmaschinenanschluss)
und weitere Abstellflachen unter der Treppe. So stehen zus. zu den ca. 118 m?
Wohnflache noch ca. 200 m2 Nutzflachen zur Verfiigung. Die Olheizung aus dem Jahre
1995 funktioniert einwandfrei, ein Austausch wird aber vermutlich in den nachsten Jahren
notwendig werden. Die ca. 30.000 € Rucklagen sollten fur die Heizungserneuerung aber
ausreichen. Seit dem Einbau einer Solarthermie mit 1.000 Liter Pufferspeicher konnten
die Heizungs- und Warmwasserkosten bereits erheblich reduziert werden — dies aulRert
sich auch in dem geringen Hausgeld von 250 €/Monat inkl. IH-Ricklagen. Als
geschiitzter Parkplatz steht jeder Wohnung eine Einzelgarage zur Verfligung. Die 4.
Garage wurde zu je 1/3 aufgeteilt, in der z.B. Fahrrader oder Gartengerate untergebracht
werden koénnen (siehe auch Lageplan auf Seite 15). Weitere Fragen beantworten wir
gerne bei einem personlichen Gesprach oder im Rahmen einer Besichtigung.
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Tutto sulla posizione

Die Wohnung befindet sich in einer sehr ruhigen Wohngegend mit Sackgasse und ganz
wenig Verkehr. Dennoch kann auch die Infrastruktur Giberzeugen. Der Bahnhof
Westerham mit Zuganschluss nach Miinchen-Holzkirchen und Rosenheim-Salzburg-
Kufstein ist in 2-3 Minuten ful3laufig erreichbar. Schulen und Kindergarten sind ca. 500 m
entfernt und ebenfalls sehr gut zu Ful? erreichbar. Selbst das Ortszentrum von
Feldkirchen-Westerham mit seinen Restaurants und Einkaufsmdoglichkeiten ist mit einer
Entfernung von ca. 1 km noch relativ gut fuRlaufig und sehr gut mit dem Fahrrad
erreichbar. Weitere Informationen zur Lage erhalten Sie mit unserem vollstandigen
Exposé.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 7.7.2034.
Endenergieverbrauch betragt 98.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973. Die Energieeffizienzklasse ist
C. Die Wohnung ist seit Januar 2023 vermietet. Eine Freistellung im Rahmen der
gesetzlichen Kiundigungsfristen im Falle eines begrindeten Eigenbedarfs ist moglich. Die
sehr zuverlassigen Mieter freuen sich aber Uber Kaufer, welche die Mieter Ubernehmen
mdchten oder zumindest nicht sofort Eigenbedarf haben. Bitte beachten Sie, dass wir
Besichtigungen nur durchfihren kdnnen, wenn die Kaufpreiszahlung gesichert ist.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Bernd Salzmann

Herzog-Otto-Strale 2 Rosenheim
E-Mail: rosenheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




