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Expose: Doppelhaushalfte mit Garage und Wintergarten

Beschreibung: Die Doppelhaushalfte mit Garage und Wintergarten wurde 2001 neu erstellt
samt Wintergarten. Uber die Jahre hinweg wurde das Haus samt Garten
immer in einem gepflegten Zustand erhalten. Das Wohnhaus ist voll
unterkellert. Die Ausfiihrung wurde damals mit zwei getrennten Bodenplatten
und zwei getrennten Mauern hochwertig erstellt, um einen bestmdglichen
Schallschutz zu den Nachbarn zu erreichen. Es befindet sich ein
wunderschdner Garten mit Bdschen an der Grenze.

Lage: Kirchdorf befindet sich im weitlaufigen Talbecken des Inn etwa fiinf Kilometer
westlich von Simbach bzw. sechs Kilometer von Braunau, 25 km 6stlich von
Altotting, 23 km norddstlich von Burghausen sowie 27 km sidlich der
Kreisstadt Pfarrkirchen. Kirchdorf am Inn bildet die siidlichste Gemeinde
Niederbayerns und grenzt unmittelbar an Oberbayern sowie Oberésterreich.
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Ausstattung :

Das Wohnhaus wurde 2001 in Massiv- Ziegelbauweise Poroton geklebt
erbaut. Der Zustand ist sehr gepflegt. Die Wande und Holzbereiche aulRen sind
erst vor einem Jahr gemalert/lasiert worden.

Es befindet sich eine erst 2023 neu aufgebaute Kiiche im Haus mit allen
Geraten. Kiichenrenovierung 14000,00 €.

Im Keller befindet sich eine Infrarotkammer im Wert von ca. 2.500,00 €.

Es befindet sich seit 2023 eine PV- Anlage mit der Grof3e 5,58 KWp, samt Akku
auf der Stidseite des Daches. Wert 21000,00 €.

Zusatzlich befindet sich eine ca. 4,00 gm grof3e Solaranlage fiir Warmwasser
auf dem Dach.

Im Garten befindet sich ein Anbau hinter der Garage fiir Gartengerate, sowie
ein Gartenhauschen in Alubauweise.

Raumaufteilung:

Vom groRziigigen Eingangsbereich vorbei am Gaste-WC und Garderobe geht
es zum Treppenbereich Keller und Wohnraum. Im Treppenhaus angekommen
kénnen Sie direkt in den Essbereich oder in das separate Wohnzimmer
gelangen. Ebenso kdnnen sie durch eine Tiire getrennt in die Kiiche gelangen.
Vom Wohnzimmer aus genieRen Sie die Moglichkeit sich in den Wintergarten
zu begeben und dann in auf die Terrasse. Sie konnen im gepflegten, aber
bereits gewachsenen Garten die Ruhe und Natur genieRen.

Im Obergeschoss befinden sich 3 Schlafrdume und ein Badezimmer, wobei ein
Schlafraum auch optimal als Biiro genutzt werden kann.

Im Kellergeschoss ist genligend Platz, um alle lhre Gegenstinde
unterzubringen und in der separaten Waschkiche mit
Waschmaschine/Trockner und Ausgussbecken.

Die Wohnflache betragt, It. Planung, ca. 113 m? bzw.
Nutzfliche betragt It. Planung ca. 71,00 m?

Raumaufteilung:

Keller: Technik/Abstellraum, HWR, Keller groR

Garage mit Stellplatz davor und zusatzlich nicht gepflastert Stellplatz.
ErdgeschoR: Kiiche, Essen/Wohnen, Wintergarten, Flur/Garderobe mit
Mobeln, WC mit Waschtisch, WC und Badmobel.

ObergeschoR: Bad mit Dusche/Wanne/WC/Waschtisch und Badmobeln.

Heizung: Gasheizung mit Pufferspeicher/Solar fur Warmwasser
Kachelofen gemauert und gekachelt fiir Holzbeheizung geeignet.

Béden/Ausstattung:

Keller gefliest bis auf Heizraum/Abstellraum. Kellertreppe samt Flur gefliest.
Flur EG: gefliest, WC: Wand und Boden gefliest. Kiiche gefliest. Wohnzimmer
mit Ahornparkett. Wintergarten mit Ahorn- Laminat verlegt.

Treppe OG und Flur OG: gefliest, samt Handldaufe und Mauerabdeckungen in
Ahorn/Buchenholz.

OG Bad: Wand und Boden gefliest.

3 Schlafrdume mit Ahorn- Laminat verlegt.

Fenster: Kunststofffenster in weild innen und auBen. Hersteller fa. Hohbauer
Innentiiren: Wohnbereich: hochwertige Ahorn- Cassetten- Tlren
Kellerbereich: Fertigtiiren in einfacher Ausfihrung/Ahorn

Warmedammung Dach: Zelluloseddammung ca. 18 - 19cm dicke




Fertiggarage mit Schwingtor und Gartentir in Metall

Terrassenbelag: WBC- Belag auf Betonterrasse

GrundsticksgroRe: ca. 310 gm

Bepflanzung: Der Garten ist eingewachsen mit Bdschen und mit einem

Gartenzaun, neu 2023 erstellt, eingezaunt.

Energieausweis vom 24.08.2024 fiir Wohngebaude:
Energieverbrauch: 113,3 kWh/(m2.a)

Das Wohnhaus ist ab dem 01.09.2024 frei. Der Eigentlimer ist umgezogen —
keine Vermietung.

Alle Anschluss- und Herstellungsgebiihren vollstandig bezahlt.

Kaufpreis: VB 420.000,00 £, incl. Kiiche, Kachelofen, PV-Anlage mit Akku, Solaranlage
Warmwasser.

(der Notarpreis errechnet sich momentan nach Abzug Kiiche, PV-Anlage auf
VB 385.000,00 €

Zuzgl. 2,38 % Kauferprovision. Zahlbar nach Abschluss des Notarvertrages.

Grundrisse / Planungen beiliegend
Anmerkung:

Alle in diesem Expose” aufgefiihrten Daten und Hinweise basieren auf Informationen des Eigentlimers,
bzw. Dritter. Wir, die Immobilien Huber GmbH kénnen daher keine Haftung fiir die Richtigkeit bzw.
Vollsténdigkeit der weitergeleiteten Unterlagen (ibernehmen.
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