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Einfamilienhaus mit Keller in ruhiger Lage
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Numa vista ger al

25129021

ca. 160 m2
Telhado de sela
7

2

1977

1x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem

339.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

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

Solido

ca. 73 mz

Terraco, WC de
héspedes, Varanda
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Dados ener géticos

Aquecimento central Consumo ener gético
final
Oleo 237.40 kWh/m2a
23.09.2035
G
Petrdleo 1977
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Dieses grofRzligige Einfamilienhaus aus dem Jahr 1977 bietet mit einer Wohnflache von etwa
160 m2 und insgesamt sieben Zimmern viel Raum zur individuellen Entfaltung. Das Haus
steht auf einem ca. 846 m2 grof3en Grundstiick und Uberzeugt dur ch seine zeitlose und
durchdachte Raumaufteilung, dieideal fur Familien geeignet ist. Eswurde bisher immer von
den ersten Eigentimern bewohnt, die damals die Immobilie nach ihren Vorstellungen
bauten. Aus Alter sgriinden wird es nun verkauft.

Uber den einladenden und groRziigigen Eingangsber eich gelangen Siein das Her zstiick des
Hauses. Grof3zligige Fenster flachen sorgen hier fiir angenehme Lichtverhéltnisse und einen
schonen Ausblick in den eigenen Garten. Die Kiicheist funktional gestaltet und schlieft
direkt an den Essbereich an, was kurze Wege gar antiert. Dank des direkten Gartenzugangs
vom Esszimmer besteht hier eine angenehme Erweiterung nach drauf3en zur Uberdachten
Terrasse.

Im Erdgeschoss stehen I hnen auRerdem das Wohnzimmer und ein Biro zur Verfligung. Ein
Tageslichtbad mit Dusche und ein Gaste WC ergéanzt das Raumangebot auf dieser Etage und
sorgt fir Komfort im Alltag.

Uber die Treppe erreichen Sie das Ober geschoss, das vier weitere Raume bereithélt. Hier
lassen sich ebenfallsindividuelle Wohnwiinsche realisieren —vom Kinderziimmer,
Schlafzimmer biszum Gastezimmer. Zusétzlich ist auf dieser Ebene ein weiteres
Badezimmer mit Badewanne vorhanden.

DasHausist vollstandig unterkellert und bietet hier zusatzliche Nutz- und Abstellflachen,
beispielsweise fir Vorréate, Hobbyraume oder einen Hauswirtschaftsbereich. Die Beheizung
erfolgt Uber eine zentral gesteuerte Heizungsanlage aus dem Jahr 1995, die flr angenehme
Temperaturen sorgt.

Der AulRenbereich zeichnet sich durch eine grof3ziigige Grundstlicksflache aus, die vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten bietet — sei esfir den Gartenbau, als Spielflache oder zur Erholung
an der frischen Luft. Eine Terrasse ladt dazu ein, die Sonne zu geniel3en oder gemeinsam mit
der Familie Zeit im Freien zu verbringen.

Die Ausstattungsqualitat entspricht einem dem Baujahr entsprechenden Standard. Bei der
I nnenausstattung besteht die Mdglichkeit, den eigenen Geschmack einzubringen und
gewlnschte M oder nisier ungen umzusetzen. Die Immobilie wur de regelmaRig instand
gehalten und préasentiert sich in einem gepflegten Zustand mit M oder nisierungsbedarf, um




siewieder in modernem Glanz zu erstrahlen zu lassen.

Diese Immobilie spricht besonders Interessenten an, die Wert auf eineflexible
Raumgestaltung und einen grof3en Garten legen, aber nicht ein fertiges Haus kaufen
maochten, sondern selbst noch eigene Vor stellungen und Ideen im Rahmen einer
Modernisierung in ihr neues Zuhause einbringen méchten.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um sich personlich von den vielfaltigen
M dglichkeiten und dem Platzangebot vor Ort zu liber zeugen. Bei Ruckfragen stehen wir

I hnen selbstverstandlich zur Verfligung.
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Tudo sobrealocalizacao

Osterhofen Uber zeugt als lebenswerte Stadt mit stabilem Bevolkerungswachstum und
ausgewogenem Alter sprofil. Die solide I nfrastruktur und gute Anbindung an regionale
Verkehrsnetze schaffen ideale Bedingungen fir Familien. Ein sicheres, ruhiges Umfeld und
moderate Immobilienpreise bieten langfristige Wertbestandigkeit und hohe L ebensqualitét.

Die Anbindung von Oster hofen hinausin die Welt ist dank des Bahnhofes mit ICE
Haltestelle nur wenige Minuten entfernt.

Die Autobahnauffahrt zur A3 Passau/Regensburgist in weniger als 10 km ebenfallsin einer
gut erreichbaren Entfernung.

Fir Freizeit und Erholung sorgen der nahegelegene Stadtpark, Kinder spielpléatze,
Sportstatten wie die Zweifachturnhalle, der Sport- oder Tennisplatz sowie auch das Frei-
bzw. Hallenbad, welche in rund zehn Minuten gut erreichbar sind. Cafés und Restaurants
am nahen Stadtplatz und dar iber hinausladen zum Verweilen und genief3en ein.

Auch zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten destaglichen L eben befinden sich in nur ca. 1 km
perfekt gelegen.

Diese Kombination aus sicherer Lage, guter Infrastruktur und vielfaltigem Angebot macht
Osterhofen zum idealen Zuhause fir Familien, die eine lebenswerte und lebendige
Umgebung suchen.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Stefan Fischer

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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