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Geraumiges Wohn- und Geschéaftshaus mit 6
Garagen
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Zum Verkauf steht ein Wohn- und Geschéftshaus, welches sich sowohl als Kapitalanlage
zur Vermietung oder zum selber nutzen fiir Wohnen und Arbeiten unter einem Dach
anbietet. Die Immobilie verfiigt Gber eine Gesamtwohnflache von ca. 195 mz?, verteilt auf
3 Etagen (EG, 1. OG und 2. OG) und befindet sich auf einem Hanggrundsttick von ca.
428 m2. Das ca. 1964 errichtete Gebaude befindet sich in einem sanierungsbedurftigen
Zustand, bietet jedoch betrachtliches Potenzial fir eine Umgestaltung nach individuellen
Vorstellungen. Auf dem gegentberliegenden Grundsttick neben der Durchgangsstral3e
befinden sich 6 Garagen und ein kleiner Lagerraum auf ca. 235 m2 GrundstiicksgroR3e.

Das Objekt umfasst insgesamt 9 Zimmer, 3 Kiichen und 3 Bader und ist aufgeteilt in zwei
separate Wohneinheiten, die sich im ersten und zweiten Obergeschoss befinden. Jede
Wohneinheit ist ideal fir Familien geeignet. Das Erdgeschoss ist mit einem Biiro
ausgestattet, das Uber einen eigenen Eingang verfligt. Zudem befinden sich auf dieser
Etage eine Kiche, ein Esszimmer, ein Wohnzimmer und ein Badezimmer, was die
Nutzung als Wohn- und Arbeitsflache sehr flexibel gestaltet.

Die Zentralheizung aus 2001 sorgt fUr eine zuverlassige Beheizung aller Wohnbereiche.
Obwohl die Ausstattung als einfach einzustufen ist, bieten die vorhandenen Holzfenster
mit Isolierverglasung einen gewissen Komfort.

Insgesamt stehen 6 Garagenplatze zur Verfligung, was in der Regel weit mehr ist als der
Durchschnitt und sowohl fur die Bewohner als auch fiir geschéaftliche Zwecke bedeutende
Vorteile bietet. Diese grof3ziigigen Parkmdglichkeiten stellen einen bedeutenden
Mehrwert dar und schaffen eine attraktive Infrastruktur fur potenzielle Kaufer, die auf
ausreichende Stellflachen angewiesen sind.

Ein weiterer Vorteil dieser Immobilie ist die Lage: In nur etwa finf Minuten FulRweg
erreicht man den Stadtplatz, was den Zugang zu stadtischen Einrichtungen und
Dienstleistungen erleichtert.

Interessenten, die sich flr eine Besichtigung interessieren oder weitere Informationen
wunschen, werden herzlich eingeladen, Kontakt aufzunehmen, um sich selbst ein Bild
von den Moglichkeiten dieses Wohn- und Geschéaftshauses zu machen. Diese Immobilie
bietet eine Vielzahl von Nutzungsmaoglichkeiten, sei es als Wohnsitz, geschéftlicher
Standort oder als Kombination aus beidem, und kdnnte nach umfassender Sanierung
einen idealen Raum fur seine zuklnftigen Besitzer darstellen.
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- 6 Pkw Garagen, 2 Stellplatze und 1 Abstellraum

- Blro mit eigenem Eingang

- Zentralheizung

- Holzfenster mit Isolierverglasung

- ca. 5 Minuten FuRweg zum Stadtplatz

- 2 Wohnungen im 1. und 2. OG

- Erdgeschoss Biiro mit Kiiche, Esszimmer, Wohnzimmer und Bad
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 238.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Stefan Fischer

Pfleggasse 22, 94469 Deggendorf
Tel.: +49 991 - 38 31 897 0
E-Mail: deggendorf@von-poll.com

www.von-poll.com
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