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Eckdaten

Baujahr: 1975 Badezimmer: 4
Zimmer: 7 + 2 Kiichen Gaste-WC vorhanden:  Ja
Wohnflache: ca. 250,00 m? Keller: Ja
Grundstiicksflache: ca. 2.266 m? Garagenanzahl: Doppelgarage
Nutzflache: ca. 30 m? Stellplatzanzahl: 2
Kellerflache: ca. 30 m? Balkon vorhanden: Ja
Verflgbar ab: Nach Vereinbarung Anzahl Balkone: 3
Heizungsart: Zentralheizung Terrasse vorhanden: Ja
Etagenzahl: 1 Schlafzimmer: 3
Letzte Modernisierung: 2024 Befeuerung/Energietrager:Heizol
Zustand: Gepflegt Energieausweis: Noch nicht vorhan-
Bodenbelag: Vinyl, Parkett, Flie- den

sen, Teppichboden Energieausweistyp: Bedarfsausweis
Einbaukuche vorhanden: Ja Energiekennwert: wird nachgetragen-
Einliegerwohnung: Ja kWh/(m*a)
Ausstattung Bad: Badewanne, Du- Kaufpreis: 2.300.000 €

sche, Fenster

Kauferprovision
2,975% inkl. gesetzlicher MwSt.

Provisionshinweis

Der Makler-Vertrag mit uns kommt durch die Beauftragung der Maklertatigkeit in Textform (z.B. E-
Mail mit Bestatigung der gewollten Inanspruchnahme) zustande. Die Hohe der Courtage richtet sich
nach den ab dem 23.12.2020 in Kraft getretenen gesetzlichen Regelungen zur Teilung der Makler-
courtage. Hiernach wird die Courtage regelmalig fur beide Parteien (Eigentimer und Kaufer) hier
jeweils in Hohe von 2,5 % zuzlglich Umsatzsteuer in jeweils geltender Hohe, derzeit also insgesamt
2,957 % des Kaufpreises einschlief3dlich Umsatzsteuer bei notariellem Vertragsabschluss verdient
und fallig. Dieses Exposé ist eine Vorinformation, als Rechtsgrundlage gilt allein der notariell abge-
schlossene Kaufvertrag.
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Objektbeschreibung

Landhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage in Schliersee, OT Neuhaus in einer verkehrsbe-
ruhigen 30ger Zone.

Dieses gepflegte Landhaus aus dem Baujahr 1975 befindet sich auf einem groRRztigigen Grundstlck

in bevorzugter Lage von Schliersee im Ortsteil Neuhaus. Das Anwesen bietet durch seine ruhige, na-
turnahe Umgebung sowie die grof3ziigige Wohn- und Grundstlicksflache ideale Voraussetzungen fr
anspruchsvolles Wohnen im Alpenraum.

Die Immobilie verfligt Uber eine separate Einliegerwohnung und eignet sich sowohl fir Familien,
Mehrgenerationenwohnen als auch fir die Kombination aus Eigennutzung und Teilvermietung. Der
Grundriss ist funktional und grof3zligig gestaltet und bietet vielfaltige Moglichkeiten zur individuellen
Modernisierung und Anpassung an heutige Wohnanspruche.

Das parkahnliche Grundstiick bietet viel Privatsphare und zahlreiche Gestaltungsmaoglichkeiten. Er-
ganzt wird der AulRenbereich durch ein Gartenhaus.

Modernisierungen & MaBnahmen:

2004: Erneuerung des Dachs inkl. Holzwerk, Regenrinnen und Fallrohre aus Kupfer
2024: Optische Renovierungsarbeiten im Obergeschoss (neue FuBbdden, Malerarbeiten)
Neue Dacheindeckung von Gartenhaus und Garage

Reinigung des Haupthausdachs mittels Dampfstrahler

Austausch gebrochener Dachziegel

Erneuerung der Schneefangstangen

Haustechnik:
Ol-Zentralheizung mit Erdtank (beides sanierungs- bzw. ersetzungsbediirftig)
Deckenstrahlheizung (elektrisch) in der Einliegerwohnung

Besonderheiten:

Attraktive Lage in Schliersee-Neuhaus

Grofzlgiges, eingefriedetes Grundstiick mit hohem Mal3 an Privatsphare
Landhauscharakter mit Einliegerwohnung

Sehr gute Grundsubstanz mit Modernisierungspotenzial

Grofzigige Balkon- und Loggiaflachen mit Blick ins Grine und auf die Berge
Ideal fir Familien, Mehrgenerationenwohnen oder Teilvermietung
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Hinweis:

Der Kachelofen entspricht nicht mehr den aktuellen gesetzlichen Vorgaben und darf derzeit nicht in
Betrieb genommen werden.

Die bestehende Ol-Zentralheizung mit Erdtank sollte erneuert werden.

Die Holzbrustung des Balkons ist sanierungsbedurftig und musste erneuert bzw. ausgebessert wer-
den.

Die vorhandenen Bader und Kuchen entsprechen nicht mehr dem heutigen Wohn- und Ausstattungs-
standard.

Ausstattung

Eckdaten:

Objektart: Landhaus mit Einliegerwohnung

Baujahr: 1975

Grundstucksflache: ca. 2.266 m?

Wohnflache: ca. 250 m?

Zimmer: 7 + 2 Kichen

Bader: 4 Bader zzgl. separater Dusche im Saunabereich
Garage: Doppelgarage

KFZ-Stellplatze: 2 vor der Garage

Raum- und Ausstattungsdetails:

Groldzugiger Wohnbereich mit offenem Kamin und breiter Fensterfront

Zusatzlicher Kachelofen in der Stube (derzeit nicht mehr genehmigt fur den Betrieb)
Einliegerwohnung mit eigenem Eingang

Balkon im 1. Obergeschoss umlaufend mit ca. 50 m? Flache

Loggia mit ca. 22 m?

Saunabereich mit separater Dusche

2 Kellerraume sowie Hauswirtschaftsraum

2 Gastezimmer

Separater Heizraum
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Lagebeschreibung

Abseits vom Touristenrummel, aber gerade 2 Autominuten vom Sudufer des Sees entfernt, bietet
Schliersee/Neuhaus die ideale Kombination von ruhigem, idyllischem Wohnen einerseits und Flair
eines typisch oberbayerischen Erholungsortes anderseits.

Die Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs, der Bahnhof (mit Anschluss nach Miinchen im
Stundentakt), die Grund- u. Hauptschule, der Kindergarten, Arzte u. Kirchen sind am Ort vorhanden.
Ein gréReres Sportzentrum/Turnhalle fur Schule und Breitensport ist in Neuhaus vorhanden.

Die weiterfihrenden Schulen in der ca. 10 Km entfernten Kreisstadt Miesbach sind per Bahn- u . Bus
leicht zu erreichen.

In nur wenigen Autominuten gelangt man in die wunderschénen Wander- u. Skigebiete Spitzingsee
und Sudelfeld sowie in die Erholungsorte Bayrischzell und Fischbachau.

Besonders hervorzuheben ist das Kurzentrum "Vitalwelt" in Schliersee mit Hallenbad, exklusiver
Sauna-und Wellnesslandschaft, Fitnessstudio, Osteopathie und Gastronomie direkt am See.

Im Voralpenland und mitten im schonen Oberbayern liegt diese malerische Ferienregion, die mit ei-
nem besonderen Zauber besticht. Der Schliersee gehért zu den hochst begehrten Wohnlagen sid-
lich von Mlinchen. Eine idyllische Atmosphare in herrlicher Natur verleiht dem Gebiet rund um den

Schliersee seinen einzigartigen Charakter:

Umgeben von griinen Talern und bewaldeten Bergen ist Schliersee ein anerkannter Luftkurort und
Wintersportplatz. Er befindet sich 784m Uber dem Meer und hat rund 7000 Einwohner. Schliersee ist
ein idealer Ausgangspunkt fur Ausfliige und bietet im Sommer und Winter viele Sport- und Freizeit-
moglichkeiten sowie weitere touristische Highlights. Ob Lust auf Kultur, Natur und Outdoor-Sport
oder Erholung — Die Ferienregion Schliersee lasst keine Wiinsche offen.

Mit Bus und Bahn sowie durch die Autobahnzubringer Irschenberg und Weyarn besteht eine gute
Verkehrsanbindung zur Landeshauptstadt Munchen (ca. 60 km) oder in Richtung Salzburg.
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Sonstiges
ANFRAGEN / INFORMATIONEN

Bitte Erstanfragen ausschlief3lich per E-Mail.
Bei weiteren Fragen und fur einen Besichtigungstermin stehen wir lhnen selbstverstandlich gerne zur
Verflgung.

Alle Angaben erfolgen nach bestem Wissen. Dieses Exposé dient ausschlie3lich der Vorabinforma-
tion und ist kein Vertragsbestandteil. Rechtlich bindend sind nur die im Kaufvertrag enthaltenen Ver-
einbarungen. Anderungen, Irrtimer und Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.

Samtliche Angaben stammen von Dritten (Eigentiumer, Behorden etc.) und wurden mit Ublicher Sorg-
falt gepruft. Eine Garantie fur Vollstandigkeit und Richtigkeit Gbernehmen wir nicht, aul3er bei Vorsatz

oder grober Fahrlassigkeit.

Die Wohnflachenangaben wurden nicht durch eine eigene Ermittlung Gberpruft; daher wird fur deren
Richtigkeit (z. B. Wohnflache, Nutzflache, GrundstlcksgrolRe) keine Gewahr ubernommen.

Teile der textlichen Inhalte wurden mithilfe von Kl erstellt und individuell angepasst.
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Widerrufsbelehru NQ zu dem mit uns abgeschlossenen Maklervertrag

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Grinden diesen Vertrag zu widerru-
fen. Die Widerrufsfrist betragt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsabschlusses.

Um lhr Widerrufsrecht auszuliben, missen Sie uns
Immobilien Schliersee

Miesbacher Str. 18a

83727 Schliersee

Tel.: +49 (0)8026 6374

E-Mail: info@immobilien-schliersee.de

mittels einer eindeutigen Erklarung - z. B. ein mit der Post
versandter Brief oder E-Mail - Gber lhren Entschluss, diesen Vertrag zu
widerrufen, informieren.

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung Gber die
Ausltbung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Ihnen alle Zahlungen, die wir

von |hnen erhalten haben, unverzuglich und spatestens binnen vierzehn Tagen

ab dem Tag zurtickzuzahlen, an dem die Mitteilung Gber Ihren Widerruf dieses

Vertrags bei uns eingegangen ist. Fur diese Ruckzahlung verwenden wir dasselbe Zahlungsmittel,
das Sie bei der urspriinglichen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, mit Ihnen wurde aus-
drucklich etwas anderes vereinbart; in keinem Fall werden Ihnen wegen dieser Rlckzahlung Entgelte
berechnet.

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistungen wahrend der Widerrufsfrist

beginnen soll, so haben Sie uns einen angemessenen Betrag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu
dem Zeitpunkt, zu dem Sie uns von der Austbung des Widerrufsrechts hinsichtlich dieses Vertrags
unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistung+en im Vergleich zum Gesamtumfang der im Vertrag
vorgesehenen Dienstleistungen

entspricht.
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Ansicht

Ost - Zugang ELW

Wohnzimmer 1 OG
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Offener Kamin im Wohnzimmer 1 OG

Treppenhaus u. Diele EG
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10G

Schlafzimmer 1 OG
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Schlafzimmer ELW

Wohnkiche ELW
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Bad ELW

Gastezimmer EG
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Loggia 1 OG
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Garage, Bergblick
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R Y L il

Wendelsteinblick

Ansicht Stiden
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