VON POLL

Neuhaus am Inn

Grol3zugiges Familienhaus mit Einliegerwohnung,
Stidgarten und Doppelgar age

Objektnummer: 26166021

KAUFPREIS: 649.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 246 m? « ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 861 m?
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Auf einen Blick

26166021 649.000 EUR

ca. 246 m2 Einfamilienhaus

10 Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1988 Kaufpreises
2024
gepflegt
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Auf einen Blick: Energiedaten

Pellet Verbrauchsausweis
79.60 kWh/m2a
07.10.2035
C
1988
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLL
IMMOBILIEN®

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Passau

* % %k %k %k

Hochstnote fiir
von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

T.: 0851 = 21 18 92 30

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

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Sie werden sich auf Anhieb wohlfuihlen!

Dieses aufRer gewohnliche Refugium, mit neuer Pelletheizung von 2024, |adt auf drei Ebenen
zum Wohnen, Wohlfihlen und Entspannen ein.

Helle, grofRzligig geschnittene R&ume bieten viel Platz fur die ganze Familie. Dieruhige Lage
inmitten des Ortes sowie ein Seein unmittelbarer Nachbar schaft schaffen ein besonderes
Wohnambiente und vermitteln ein Gefuihl von Erholung direkt vor der Haustdir.

Im Erdgeschoss befinden sich die Kiiche mit praktischer Speisskammer, ein separ ates
Esszimmer sowie das moder nisierte und lichtdur chflutete Wohnzimmer. Von hier aus
gelangen Siedirekt auf die sonnige Siidterrasse und in den liebevoll angelegten Garten. Ein
grof3zugiger Hauswirtschaftsraum erganzt diese Ebene und sorgt fir zusatzlichen Komfort
im Alltag.

Das Ober geschoss mit offenem Dachstuhl bietet drei grof3ziigige Schlafzimmer, ein separ ates
Biro sowie einen Balkon. Das gerdaumige Familienbad und ein separates WC runden das
Raumangebot dieser Etageideal ab.

Im Unter geschoss befinden sich neben den klassischen Keller-, Heizungs- und
Technikraumen ein Hobbyraum sowie ein Weinkeller. Besonder s hervor zuheben ist die
separ ate Einliegerwohnung mit einer Wohnflache von ca. 53 m2. Sie verfugt Uber einen gut
durchdachten Grundrissund einen direkten Zugang zum Garten, wodur ch sie sich ideal fur
Gaste, Familienangehorige oder zur Vermietung eignet.

Der sonnige Siidgarten ladt zum Entspannen, Spielen und Verweilen ein. Ob Trampolin,
Kletterger Ust oder gemtliche Sitzecke —hier findet die ganze Familie ausr eichend Platz, um
dieruhige Umgebung zu geniefden.

Zum Anwesen gehdren aul3er dem eine grof3ziigige Doppelgar age sowie ein separ ater
Gerateraum, der zusatzlichen Stauraum fur Gartengeréaten Fahrrader oder eine Werkstatt
bietet.

Dank des durchdachten Grundrisses und der gelungenen Raumaufteilung eignet sich die
Immobilie sowohl als groRRziigiges Einfamilienhaus als auch als M ehr gener ationenhaus oder
Zweifamilienhaus. Das Anwesen steht leer und kann kur zfristig Gbernommen wer den.

Gerne senden wir Thnen einen Link zu unserem virtuellen Rundgang und freuen uns dar auf,
I hnen diese besondere Immobilie personlich vorstellen zu dirfen.
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Ausstattung und Details

- tolle Lage direkt an einem Natur see

- grof3ziigige Architektur, helle Raume

- gemutliche Kachel6fen

- schoner Stid-West sowie Stiidbalkon

- neue Pelletheizung (2024)

- 2Kichen

- Solnhofener Naturstein und Echtholzparkett
- schone Sld-Terrasse

- Garten mit viel Platz zum Spielen und Relaxen
- Gerateraum

- Doppelgar age mit elektrischem Torantrieb

- weitere Stellplatze vor der Garage
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Alles zum Standort

Ruhige Siedlungsrandlage direkt an einem wunder schon idylischen Natur see gelegen.

Fur Familien: Neuhaus biete eine Kinderkrippe, einen Kindergarten, eine Grund- und
Realschule. 3 Gymnasien befinden sich im Umkreisvon 12-20km.

Praktisch: In Ful3-Nahe befindet sich ein Rossmann Drogeriemarkt, ein Nah-K auf sowie ein
Nor ma-Super markt.

Backer und Metzger in 150 Meter, Apothekein 100 Meter, Zahnarztein 250 Meter und
Allgemeinarztein 400 Meter Entfernung. Krankenhaus Scharding 1.000 M eter.

800 Meter Uber dielnnbriuckein die Innenstadt der Barockstadt Scharding mit vielfaltigen
gastr onomischen Angeboten.

5 Autominuten zur Autobahn A3, 15 Autominuten nach Passau.

20 Autominuten ins Nieder bayerisches Baderdreieck — Thermen z. B. Bad Flissing und Bad
Birnbach und/oder Golfen in Bad Griesbach, Sagmuhle, Uttlau usw.

5 Autominuten zum neu renovierten Bahnhof Schérding der eine | CE Verbindung zwischen
Wien Hbf und Frankfurt mit Stopp in Scharding anbietet. Des Weiteren gibt es sehr gute

Busverbindungen in Richtung Passau und ins Bader dr eieck.

5 Autominuten zum Bahnhof Sulzbach.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
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:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49851-21189230
E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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