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25166044 345.000 EUR

ca. 88,65 m? 277777

4 Kauferprovision

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

1 Kaufpreises

2002 2021
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MAKLER-KOMPASS

! ¥ ’4’ . WOHNEN
/r Top-Makler Passau
I;nchstnéle luv‘ a
) von Poll Immobilien
Que i

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.c

www.von-p
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Exklusives Wohnen im Haidenhof Sud — Gartenwohnung mit Stdterrasse

In einer der gefragtesten Wohnlagen Passaus — im beliebten Stadtteil Haidenhof Std —
befindet sich dieses architektonisch ansprechende 4-Parteien-Haus. Zum Verkauf steht
die attraktive Gartenwohnung mit gro3ziigiger Siidterrasse und angrenzendem
Gartenbereich.

Das im Jahr 2002 errichtete Anwesen wurde standig modernisiert (zuletzt 2021) und
Uberzeugt durch seine massive Ziegelbauweise, eine hochwertige Ausstattung sowie
eine durchdachte Raumaufteilung.

Die Wohnung besticht durch einen edlen Parkettboden, der eine warme und einladende
Atmosphéare schafft. Eine moderne Einbaukiche mit Speisekammer macht das Kochen
zum Vergnugen, wéhrend das helle Tageslichtbad fiir zuséatzlichen Wohnkomfort sorgt.

Neben zwei gemutlichen Schlafzimmern steht Ihnen ein weiterer Raum zur Verfligung —
ideal als Arbeitszimmer oder Gastezimmer.

Das absolute Highlight ist die ruhige Sudterrasse mit angrenzendem Garten, die zum
Entspannen und Verweilen einladt. Hier geniel3en Sie Ihr ganz personliches Refugium
inmitten einer der schénsten Wohnlagen Passaus.

Zusatzlichen Komfort bieten ein eigenes Kellerabteil sowie ein Aul3enstellplatz.

Die Wohnung wird frei Ubergeben und eignet sich daher sowohl flr Eigennutzer als auch
fur Kapitalanleger.

Kaufpreise im Uberblick:
Wohnung: € 345.000
Stellplatz: € 10.000
Gesamtkaufpreis: € 355.000

Die Beheizung und Warmwasserversorgung erfolgt Uber eine zentrale Gas-
Zentralheizung. Die aktuellen Nebenkosten und Riicklagen werden derzeit neu ermittelt.
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- Top-Lage in Passau — Haidenhof Std

- Neuwertige Wohnung in einem soliden und attraktiven Vier-Parteienhaus
- KFZ-Stellplatz

- Langfristige und solide Wertstabilitat durch Lage und Qualitat
- Kein Instandhaltungsstau

- Baujahr 2002, Modernisierung zuletzt 2021

- Massive Ziegelbauweise — langlebige Qualitat

- FuBbodenheizung

- Hochwertige Parkettbdden in allen Wohnraumen

- Modernes Tageslichtbad mit Duschwanne

- Ruhige, groRzlgige Terrasse in Sudausrichtung

- Tursprechanlage und innenliegende Briefkastenanlage

- Fahrradkeller im Untergeschoss

- Universitat und Klinikum fu3laufig erreichbar

- Einkaufsmdoglichkeiten, Arzte und Apotheken vor Ort

- Stadtbus-Haltestelle nur 50?m entfernt

- City in 5 Minuten mit dem Bus erreichbar

- Autobahnanschluss A3 — Passau Sid in wenigen Minuten
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Haidenhof Suid: Urban, ruhig und bestens angebunden

Das 4-Parteien-Haus befindet sich im beliebten Stadtteil Haidenhof Sud. Besonders die
Terrassen- und Balkonseite des Hauses besticht durch eine angenehme Ruhe und einen
grinen Ausblick — und das trotz der zentrumsnahen Lage.

Die Umgebung vereint auf ideale Weise urbanes Leben mit naturnaher Wohnqualitat:
Kurze Wege zu allen wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs treffen hier auf ein
entspanntes, gepflegtes Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitét.

Die Universitat Passau sowie das Klinikum liegen nur etwa 7 Gehminuten entfernt — ideal
fr Mieter aus dem akademischen oder medizinischen Umfeld. Auch das Schulzentrum
St. Anton, verschiedene Einkaufsmdglichkeiten, Arzte und Apotheken befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sind bequem zu Ful3 erreichbar.

Fur eine entspannte Freizeitgestaltung laden der nahegelegene Neuburger Wald sowie
das beliebte Badezentrum "peb" zum Erholen, Sporttreiben oder Entspannen ein — ganz
gleich zu welcher Jahreszeit.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist exzellent: Eine Stadtbushaltestelle
befindet sich nur ca. 50?Meter vom Hauseingang entfernt und erméglicht eine schnelle
Verbindung in die Innenstadt — diese erreichen Sie mit dem Bus in etwa 5 Minuten, zu
Fuf3 in rund 20 Minuten.

Auch fur Pendler ist die Lage ideal: Der Autobahnanschluss A3 — Passau Sud ist in
wenigen Fahrminuten erreichbar und sorgt fur optimale Verbindungen in Richtung
Deggendorf, Linz und Minchen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 1.6.2034.

Endenergieverbrauch betragt 111.16 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.
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 bestmaoglich zusammenzufiihren. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,




bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach § 11 Abs. 6 GwG.
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Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851 - 21 18 923 0
E-Mail: passau@von-poll.com

www.von-poll.com
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