VON POLL

Passau / Heining

Geraumiges Zuhause mit vielseitigem Grundriss

Objektnummer: 25166025H

KAUFPREIS: 495.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 204,19 m2 « ZIMMER: 9 « GRUNDSTUCK: 181 m?
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Auf einen Blick

25166025H 495.000 EUR

ca. 204,19 m2 Einfamilienhaus

9 Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten
Kaufpreises
ca. 69 mz?
Terrasse,

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol Verbrauchsausweis
108.70 kWh/m2a
13.06.2031
D
1980
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL
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/‘ ‘ Top-Makler Passau

Hachstnote fiir

von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0851 - 21 18 92 30

Shop Passau | Heiliggeistgasse 1 | 94032 Passau | passau@von-poll.com
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Grundrisse

Terrasse
17.58 m? (6.15  4.84)

Wohnzimmear
24.14 m? (5.36 x 5.30)

Kiiche
Flur B.54 m? (2.95 x 3.46)
9.4% m*?
425=515

Badezimmer
-0 m? (2.95 x 2.46)

]

Treppenhaus
6m?

229 =419

Schlafzimmer
24.03 m? (6.09 x 3.97)
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Balkon
1217 M (745 = 6.01)

Schiafzmmer
20,41 mt (608 = 6.44)

FAur
.23 m® (432 458

Treppenhaus
B38 m® (253 = 3.68)

S

Kilche
1030 m* (2.60 = 3.56)

Badezimener

TA9mA (295 = 246)

1.88 = 098

Arbeitazimmer

14.32 ma (331 = 5.32)

www.von-poll.com
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o]

ager
963 md (283 = 291)

Hetnangsraum
B2 m® (388 = 2.43)

Badezimmes
508 m* (2.97 = 1.70)

Kieller
E.02 m® (2,95 =

TAZmMA 227 =3 T74)

[
2372 m* [(6.02 = 3.54)

www.von-poll.com
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Schilafzimmer
24 55 m* (5.34 x 5.35)

]

Kinderzimmer
.89 m?2 (2.96 = 3.34)

[ ]

WC mit Sauna
5.88m® (2.97 = 1.98)

Treppenhaus
.63 m*

2.43 x3.79

Schlafzimmmer
24.02 m? (6.08 x 3.95)

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Vielseitigkeit trifft Wohnqualitét — Architektenhaus mit Charme und Potenzial!

Willkommen in einem Zuhause, das mehr ist als nur ein Haus: Ein architektonisches
Multitalent, das sich Ihrer Lebenssituation oder Ihrem Immobilienwunsch anpasst — ob
Kapitalanlage, Generationenwohnen, Wohnen & Arbeiten oder eine grofl3ziigige WG —
hier ist (fast) alles mdglich!

Das 1980 erbaute Haus wurde mit viel Liebe zur Funktion und Raumqualitat geplant —
und Uberzeugt heute durch seinen sehr gepflegten Zustand und eine Ausstattung, die
sowohl Komfort als auch Charakter bietet.

Auf insgesamt vier Etagen, die durch ein abgetrenntes Treppenhaus zu erreichen sind,
konnen Sie...

- selber wohnen mit insgesamt bis zu sieben Schlafzimmern und drei Badern

- auf einer oder zwei Etagen wohnen und den Rest vermieten

- wohnen und arbeiten miteinander verbinden

- alles vermieten (€ 30.000 Jahreskaltmieteinnahmen sind realistisch und somit ca. 6%
Rendite)

Wenn Sie mdgen, kdnnen Sie sogar den aktuellen Mieter von EG und UG Ubernehmen
und haben somit bereits feste Mieteinnahmen, was sich positiv auf Ihre Finanzierung
auswirkt. Die Raumlichkeiten kénnen aber nach Absprache auch kurzfristig frei werden.

Die Lage ist urban und entspannt zugleich: Einkaufsmoglichkeiten, Bus, Radweg — alles
in Laufnahe. Ideal fir Familien, Berufstatige und Investoren.

Fazit:
Ein Haus wie ein Schweizer Taschenmesser — kompakt, durchdacht, vielseitig. Und
bereit fir lhre Plane.

Fragen Sie nach unserem virtuellen Rundgang oder vereinbaren Sie jetzt Ihren
Besichtigungstermin — wir freuen uns auf Ihre Anfrage und stehen lhnen gerne fir alle
Fragen zur Verfugung!
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Ausstattung und Detalils

- grof3zugig, lichtdurchflutet & clever aufgeteilt

- separates Treppenhaus = jede Etage autark nutzbar

- drei stilvolle Bader — modern & hochwertig

- FuBbodenheizung

- Kaminanschluss

- Einbauktiche

- begehbarer Kleiderschrank

- Sauna

- groBer Sud/West-Balkon

- Suid/West-Terrasse mit pflegeleichtem Garten — Sonne genief3en ohne Rasenméahen
- Satellitenanschluss

- Alarmanlage

- Abgeschlossenheitbescheinigung bereits vorhanden

- Untergeschoss zum grof3ten Teil als Hobbyraum, Fitness oder Biro nutzbar
- Dachdeckung mit Biberschwanz-Dachziegeln

- Carport (Verlangerung maglich, dann bis zu 3 Stellplatze)

- gute PKW-Anbindung (gut 5 Minuten zum Bahnhof)

- gute Busanbindung
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Alles zum Standort

Das Haus befindet sich in Passau-Heining.

Von hier aus ist man in gut 5 PKW-Minuten am Passauer Hauptbahnhof und somit auch
in der City.

Uber die B8 sind es knapp 15 PKW-Minuten nach Vilshofen. Auch die B12 und A3 sind
gut erreichbar.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.6.2031.

Endenergieverbrauch betragt 108.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851 -21 18923 0
E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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