Drachselsried

Einfamilienhaus in schoner, ruhiger Aussichtslage
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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus, das ca. 1975 erbaut und in gepflegtem
Zustand gehalten wurde. Die Immobilie Giberzeugt durch eine groRRziigige Wohnflache
von ca. 205 m? auf einem insgesamt ca. 812 m2 grof3en, eingezaunten Grundstlck in
einer ruhigen Lage mit wunderbarem Ausblick.

Die attraktive Sud/West Ausrichtung bietet optimale Sonnenverhaltnisse und wirde sich
zur Installation einer PV-Anlage anbieten.

Im Inneren des Hauses erwarten Sie insgesamt flnf gut geschnittene Zimmer und 3
Bader. Das Bad im Erdgeschoss wurde 2023 erneuert und prasentiert sich in
zeitgemaler Ausstattung. Hier bietet auch der Gastebereich ich eine schéne Mdglichkeit,
Freunde und Familie bei Besuchen bequem unterzubringen.

Die Immobilie kann teilmobliert Gbernommen werden und verflgt Uber zwei separate
Hauseingange, wodurch sich flexible Nutzungsmoglichkeiten, wie etwa die Einrichtung
eines separaten Buros fir Homeoffice ergeben.

Im oberen Stockwerk befindet sich die Hauptwohnung, welche Dank der Hangbauweise
Uber den zweiten Hauseingang auf der Riickseite des Hauses bequem getrennt vom
unteren Bereich zu erreichen ist.

Hier finden sich 3 Schlafzimmer, das geraumige Wohnzimmer mit Terrassenzugang
sowie das angrenzende Esszimmer mit Balkon und nebenan die Kiiche. Ein separater
Waschraum, das Gaste WC sowie das geraumige Badezimmer mit Dusche und
Badewanne komplettieren diese Etage.

Fur die Fahrzeuge steht eine gerdumige PKW Garage mit Abstellraum zur Verfligung.

Dank des gepflegten Zustandes ist bei dieser Immobilie der sofortige Einzug ebenso
moglich als aus eine vorherige Modernisierung nach eigenem Geschmack.

Wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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- Glasfaseranschluss (wird aktuell verlegt)
- Balkon und Terrasse

- ruhige Siedlungslage mit Ausblick

- Suid/West Ausrichtung

- Géastebereich mit Bad

- 3 Bader, eines 2023 erneuert

- fortlaufend gepflegter Zustand

- teilmabliert

- 2 Hauseingénge

- eingezauntes Grundsttick

- groBe Pkw Garage mit Abstellraum

- gerdumiger Speicher als Lagerflache
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Drachselsried ist eine charmante Gemeinde im Bayerischen Wald, das mit einer
gelungenen Mischung aus traditionellem Charme und modernen Annehmlichkeiten
aufwartet. Die Lage unweit der Urlaubsregion Bodenmais ist nicht nur fir besondere
Naturerlebnisse bekannt, sondern bietet auch eine ausgezeichnete Lebensqualitat — ideal
fur Familien, Ruhesuchende und Naturliebhaber.

Der Ort ist Uber regional gut ausgebaute StralRen erreichbar und bietet somit eine
angenehme Anbindung an benachbarte gro3ere Stadte wie etwa Bad Koétzting, Cham
oder auch Deggendorf.

Mit der Waldbahn ist die Bahnanbindung vom ca. 8 km entfernten Bodenmais aus nach
Plattling zum Fernbahnhof ebenso mdglich wie mit dem Auto.

Fur Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Lebens steht im Ort ein Verbrauchermarkt zur
Verfligung.

Die Umgebung ladt mit einem Netz an Wander-, Rad- und Langlaufwegen zu sportlichen
Aktivitaten ein. Ob im Sommer bei einer ausgedehnten Wanderung durch den herrlichen
Bayerischen Wald oder im Winter auf den gut praparierten Loipen — hier finden Outdoor-
Enthusiasten ideale Voraussetzungen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 182.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1975.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Stefan Fischer

Pfleggasse 22, 94469 Deggendorf
Tel.: +49 991 - 38 31 897 0
E-Mail: deggendorf@von-poll.com

www.von-poll.com
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