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Exposé

Einfamilienhaus in Falkenstein

freist. EFH zw. Brennberg u Falkenstein..Ideal fur
Familien mit Kindern u Tieren

Objekt-Nr. OM-199293
Einfamilienhaus

Verkauf: 429.000 €

Ansprechpartner:
Andrea Griesbeck

93167 Falkenstein

Bayern
Deutschland
Baujahr 1997 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 1.300,00 m? Zustand renovierungsbedurftig
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 5,00 Badezimmer 2
Wohnflache 228,00 m? Garagen 2
Nutzflache 110,00 m? Stellplatze 2
Energietriager Ol Heizung FuBbodenheizung
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Objektbeschreibung

EFH, freistehend, im EG befinden sich die Gastetoilette, 2 kleinere Zimmer, 1 grosse
Designerktiche mit Herdinsel, ein grosses Wohnzimmer mit Erker und Zugang zur Terrasse
und Garten u einem Kaminofen (9kw), 1 grésseres Elternschlafzimmer mit Zugang zum Garten
sowie ein sehr grosses Bad mit Wanne , WC und Dusche. Vom Flur geht man tiber eine
beleuchtete Treppe nach oben in das erst vor ca 10 Jahren ausgebaute OG, welches als ein
Raum belassen wurde (ca 120 qm) mit einem Bad u Dusche, hier gibt es tiber dem Erker
einen kleinen Balkon , ebenfalls ist die gesamte Stromversorgung mit einer Fernbedienung zu
schalten, zusatzlich gibt es auch hier einen Kaminofen (6 kw- vollkommen ausreichend) .

Gemacht werden miissen kleinere bis mittlere Reparaturen aufgrund dessen, dass hier
Menschen und Hunde lebten, vor allem der Garten hat Pflege notig.

Positiv ist, gerade bei der Tierhaltung, alles ist ummauert. Es gibt einen grossen
Schwimmteich und das Grundstiick ist nicht einsehbar. Die zusatzliche Garage wurde auch
erst vor ca 10Jahren gebaut und kénnte tatsichlich auch fir eine Hithnerhaltung genutzt
werden, denn das war der Plan der Hauseigentiimern , da die Garage vollkommen ungenutzt
ist.

Das Haus ist trotz der Tierhaltung ein gepflegter Zustand.

Glasfaseranschluf ist bereits ins Haus verlegt..

Ausstattung

Dieses Expose wurde nicht von einem "Fachmann" erstellt, sondern von

der Verkauferin und man bittet um Nachsicht, zwecks etwaiger Ausdrucks-und

Formfehler .-)

Die aussergewohnliche Designer-Kiiche ist mit im Preis inbegriffen. Diese wurde miteinander
geplant passt bis ins Detail. Es mussten lediglich einige Lampchen ausgetauscht werden und
die Dunstabzugshaube entweder gewartet oder direkt ausgetauscht. Die E-Gerate
funktionieren immer noch einwandfrei, jedoch aufgrund des Alters sollte man evtl. den

Ktihlschrank erneuern .-)

Ebenso wiirde in dem grossen , schwarz-mint farbenen Bad der riesige Bad-Hangeschrank mit
im Haus verbleiben, falls gewtinscht (hier war der Neupreis ca 8000€)

In Absprache kénnen einige Dinge tibernommen werden, da sich die Eigentiimer aufgrund
Krankheit sehr verkleinern werden.

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Pool / Schwimmbad,
Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin, Barrierefrei

Sonstiges

Es handelt sich hier um ein noch vom Eigentiimer bewohntes Haus, in welchem nach 23/24
Jahren Arbeiten nétig sind, bzw. Reparaturen.

Mittlerweile wurde ins Gebaude bereits GLASFASER gelegt, was den
Wert des Objekts wieder erhoht.
Eine Besichtigung ist moéglich , wir bitten aber darum nur anzufragen y,

Wenn eine Finanzierung gesichert ist :-)
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Es gibt mittlerweile ein Gutachten, in welchem der Wert bei ca 535000 € liegt, ca 55000 €
Bauméngel u dann der Wert auf 480000 € angesetzt wurde.

Energieausweis liegt selbstverstandlich vor.

Lage

Das Objekt liegt genau zwischen Brennberg und Cham im vorderen Bayerischen Wald, ein
malerischer Radweg fiihrt nach Falkenstein, dort erhalt man alles was man zum taglichen
Leben benoétigt. Im Winter ist der Radweg eine Loipe, was Wintersportler erfreuen musst. Der
Radweg sowie die Bushaltestelle (auch Schulbus) fiihren direkt von der Strasse weg.

Die Marktgemeinde Falkenstein (ca 3000 Einwohner) hat eine auskémmliche Infrastruktur
und der Ortsteil Gfill liegt nahe am Naturschutzgebiet Hélle. Die A 3 ist mit dem Auto in gut
10 Minuten erreichbar und nach Straubing benétigt man ca 20 Minuten und nach
Regensburg zwischen 20 u 30 Minuten.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gesamtschule
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ieauswelis

Energ

Verbrauchsausweis

Energieausweistyp

ab 1. Mai 2014

Erstellungsdatum

74,00 KWh/(m?2a)

Endenergieverbrauch
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Zufahrt

Kaminofen
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Galerie

Vorgarten

Designerktiche
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Galerie

Teich u Spass Flur
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ANy,

Dusche Bad EG

www.ohne-makler.net/expose/199293 Seite 8/17



www.ohne-makler.net/expose/199293 Seite 9/17



Blick von oben
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Terrasse

Aufgang ins DG
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Galerie

Duschbad DG
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Galerie

Spass i Teich
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Galerie
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Grundrisse
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Energieausweis
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Exposé - Grundrisse

Keller /UG
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Exposé - Grundrisse
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