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Hengersberg

Gepflegtes M ehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten
und interessanten Optionen

Objektnummer: 26129008

KAUFPREIS: 696.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 416 m? « ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 1.009 m?
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Auf einen Blick

26129008
ca. 416 m?
Satteldach
10

4

1967

4 x Freiplatz

696.000 EUR
M ehrfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2010
M assiv
ca. 416 m?2

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

Holz 198.50 kWh/mza
F

05.05.2036
1967




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 26129008 - 94491 Hengersberg

Diel mmobilie

ol // ‘“,‘

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 26129008 - 94491 Hengersberg

Diel mmobilie




VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 26129008 - 94491 Hengersberg

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VON POLL

Objektnummer: 26129008 - 94491 Hengersberg

Diel mmobilie

|




VON POLL

Objektnummer: 26129008 - 94491 Hengersberg

Diel mmobilie




VON POLL

Objektnummer: 26129008 - 94491 Hengersberg

Diel mmobilie




VON POLL

Objektnummer: 26129008 - 94491 Hengersberg

Diel mmobilie

www.von-poll.com



VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 26129008 - 94491 Hengersberg

Diel mmobilie

www.von-poll.com




\/p VON POLL

Objektnummer: 26129008 - 94491 Hengersberg

Diel mmobilie

www.von-p




Objektnummer: 26129008 - 94491 Hengersberg

Diel mmobilie




Objektnummer: 26129008 - 94491 Hengersberg

Grundrisse

Gartenhiitte

Winter- g

garten

Schlafen

Wohnen

|
[Terrasse
| |

Terrasse | |m




VP VON POLL

Schlafen

HIH

Wintergarten




Speicher ll-l
OF

Kuche
]
Wohnen

Bad

LTI

AvBoiten Schilafen Schlafen

I DF DF I

ERRRRRRRRRRNA NN RNRRRRRRRRRRS




Objektnummer: 26129008 - 94491 Hengersberg

Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte M ehrfamilienhaus préasentiert sich als attraktive Immobiliein einer
begehrten Wohngegend und tber zeugt durch Grof3ztigigkeit, Flexibilitat und nachhaltige
Ausstattung. Auf einer beeindruckenden Wohnfl&che von ca. 416 m2 und einem Grundstiick
von ca. 1.009 m2 stehen I hnen insgesamt 10 Zimmer und 4 Badezimmer zur Verfigung. Die
Immobilieist vollstandig fertiggestellt und wurde regelmaiig instand gehalten. Gebaut ca.
1967, erfolgte eine umfassende Wohnhauser weiter ung und Sanierung 1993. Die letzte

M oder nisierung wurde im Jahr 2010 dur chgefiihrt, sodass das Gebaude heutigen
Wohnanspriichen in vielerlei Hinsicht gerecht wird.

Die Immobilie beherber gt vier abgetrennte eigene Wohneinheiten, die vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten bieten und sowohl fir Eigennutzer alsauch flr Kapitalanleger von
Interesse sind. Die Wohnungen sind wie folgt unterteilt:

Wohnung 1 mit ca. 100 m2,

Wohnung 2 grof3ziigig geschnitten mit ca. 204 m2,
Wohnung 3 mit ca. 65 m?

Wohnung 4 mit ca. 47 m2.

Besonder s hervor zuheben ist, dass Wohnung 4 der zeit vermietet ist, wahrend dierestlichen
Wohnungen von den aktuellen Besitzer n bewohnt werden. In der Erdgeschosswohnung steht
Ihnen zudem ein Wintergarten zur Verfligung, der zusatzlichen Komfort bietet. Erganzt
wird diesalles noch mit 2 Stellpléatzen und 2 Einzelgar agen.

Dietechnische und ener getische Ausstattung des Hauses entspricht moder nen Bediir fnissen.
Fir behagliche Warme sorgt eine Kombination ver schiedener Heizsysteme: Je nach
Wohnung steht Ihnen eine teilweise Wandheizung oder eine klassische Zentralheizung zur
Verfligung. Die Energiever sorgung erfolgt durch eine Froling Stiickholzheizung die im Jahr
2010 eingebaut wur de. Zusatzlich besteht noch eine Olheizung — somit profitieren Sie von
flexiblen und nachhaltigen Ener gieldsungen. Fur die War mwasser ber eitung sind
Solarmodule installiert. Zusatzlich unterstiitzt eine PV Anlage mit einer Leistung von 14 kW
die Stromver sorgung, was den Energiever brauch effizient gestaltet.

Ein weiteres Qualitatsmerkmal ist die hochwertige Dachsanier ung, die mit einer
aufwendigen Dampfschiittung ausgefiihrt wurde. Diestragt nicht nur zur Werterhaltung des
Hauses bei, sondern erhoht auch den Wohnkomfort. Die Moder nisierung der Elektrik wurde
ebenfalls bedacht —teilweise wurden die Elektrokabel ummantelt, sodass sie gegen
Elektrosmog schiitzen und einen zeitgemalRen Wohnstandar d gewahr leisten.




Dievier separaten Wohneinheiten erméglichen individuelle L ebenskonzepte: Ob

M ehr gener ationenwohnen, Teilvermietung fur zusétzliche Einnahmen oder ausreichend
Platz fur Arbeit und Freizeit — hier stehen Ihnen alle Optionen offen. Dar Uber hinaus bietet
das grof3e Grundstiick Raum fr vielféaltige Nutzungen, sei eszum Entspannen im Grinen
oder fUr Freizeitaktivitaten.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich selbst ein Bild von den
vielseitigen M dglichkeiten und der hervorragenden Ausstattung dieser Immobilie zu
machen. Dieses M ehr familienhaus ver bindet gehobene Wohnqualitat mit nachhaltigen,
moder nen Ldsungen und einer interessanten Aufteilung, wie sie heute nur selten zu finden
ist.
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Ausstattung und Details

- 1.009 m2 Grundstuick

- 4 eigene Wohneinheiten

- immer in Besitz der jetzigen Eigentimer

- aufwendige Dachsanierung mit teilweise Sichtdachstuhl
- Baujahr 1967 mit Erweiterung und Sanierung 1993

- Stiickholzheizung Froling 2010

- Wandheizungen und Zentralheizung

- Solaranlage fir War mwasser

- PV Anlage mit 14 kW

- Elektrokabel gegen Elektrosmog ummantelt

- ver schiedenste Nutzungen denkbar wiereine Wohnanlage oder Wohnen mit Praxis’Kanzlel
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Alles zum Standort

Der Ortsteil Schwarzach gehért zum Markt Henger sberg im niederbayerischen Landkreis
Deggendorf und liegt nur rund 1-1,5 km nordlich des Ortszentrums. Die Umgebung ist
gepragt von einer naturnahen, ruhigen Wohnlage mit unmittelbarer Néhe zu den
Auslaufern des Bayerischen Waldes sowie zur Donau-Ebene.

Durch die kurze Distanz zum Marktplatz von Henger sberg profitieren Bewohner von einer
sehr guten Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Arzten und weiteren
Einrichtungen destéglichen Bedarfs, dieteilsbequem mit dem Fahrrad erreichbar sind.

Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut zu bezeichnen: Die Autobahn A3 ist in wenigen
Fahrminuten erreichbar und erméglicht schnelle Verbindungen in Richtung Passau,
Regensburg und M iinchen. Zudem besteht eine Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
Uber Budlinien direkt im Ortsteil.

I nsgesamt ver eint Schwar zach eineruhige, landlich gepragte Wohnlage mit der Nahe zu
wichtigen Verkehrsachsen und einer gut ausgebauten Infrastruktur.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Stefan Fischer

Pfleggasse 22, 94469 Deggendor f
Tel.: +49991 - 38318970
E-Mail: deggendorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/ch/impressum

