VON POLL

Flrstenstein

Arztpraxis + 2 Wohnungen +
PV-/Solaranlage/Speicher/Wallbox = solide
Kapitalanlage

Objektnummer: 26166017MFH

KAUFPREIS: 698.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 198.8 m? « ZIMMER:14 « GRUNDSTUCK: 1091 m?2
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Objektnummer: 26166017MFH - 94538 Fiirstenstein

Auf einen Blick

26166017MFH 698.000 EUR
ca. 198.8 m? Mehrfamilienhaus
14 Kauferprovision
5 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
3 Kaufpreises
2021
ca. 126 m?
ca. 176 m?
ca. 374 m?
Balkon




Objektnummer: 26166017MFH - 94538 Fiirstenstein

Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Verbrauchsausweis
47.6 kWh/m?3a
05.06.2035
A
1999
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Objektnummer: 26166017MFH - 94538 Fiirstenstein

Die Immobilie

PHOTOVOLTAIKANLAGE MIT SPEICHER & WALLBOX

Nachbhaltig, effizient und wirtschaftlich

Die 2021 installierte Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher und
intelligenter Ladetechnik macht diese Immobilie besonders zukunftssicher
und unabhangig - und sorgt gleichzeitig fiir laufende Einnahmen

und sehr niedrige Stromkosten.

KONFIGURATION DER PV-ANLAGE LEISTUNG & ERTRAGE EINNAHMEN & KOSTEN IM UBERBLICK

. Zeithaunt Einspeisevergiitung Stromkosten
PV-Leistung 24,375 kWp Jahreserzeugung (brutto) (brutto)
75 x Hanwha Q-Cells Q.Peak DUO G5 325 Wp
+ ca. 22.960 kWh 2022 1415 € 654 €
- Wechselrichter  SolarEdge SE25K + SESK-RWS (2024 laut Wechselrichter) 2023 1525 € 656 €
r Dreiphasig, Hybrid, max. 100 % Eigenverbrauchsoptimierung
b g 2024 1245€ —
Leistungsoptimierer 38 x SolarEdge P600/P650 [E’_“'Chs,‘""i“"f“e 2025 1702€ =
Maximale Energieausbeute auf Modulebene inspeiseverglitng T, Fh e
urchschnitt / Jahr ca. 1. ca.
ca. 1.500 €/ Jahr
Bl Batteriespeicher BYD Battery-Box Premium LVS 12.0 (@ der Jahre 2022-2025)
12 kWh nutzbare Kapazitat (modular erweiterbar) Ergebnis: @ ca. 840 € pro Jahr positiver Effekt
durch Einspei iitung & niedrige
m Wallbox  openWB series2 (11 kW) @_ Strombezugskosten
Intelligentes Laden mit PV-Uberschuss ', ca. 55 € / Monat T
Inbetriebnahme  28.05.2021 (@ der Jahre 2022-2023)

IHRE VORTEILE ENERGIEEFFIZIENZ

AT Energieeffizienzklasse A
Era——
@ ﬁ @ »~ @ ﬁ Endenergieverbrauch
]

47,6 kWh/(m?-a)
Laufende Hohe ig & i i E-Mobilitat
i i i i der Immobilie | durch Speicher inklusive e ) St ledieqEnauisuoitimin
e ~ geringe laufende Kosten!

FUR SIE IN DEN B
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Passau

;;'.V
4

Hochstnote fiir
von Poll Immobilien

Quelle: 1B sttt

Vertrauen Sie einem |zt
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich 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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Objektnummer: 26166017MFH - 94538 Fiirstenstein

Ein erster Eindruck

DIE IMMOBILIE:

3 Einheiten. Die Arztpraxis sowie die 2-Zi.Wohnung sind gut vermietet. Die
Dachgeschosswohnung ist frei und sofort vermietbar oder durch Sie beziehbar. 13
Stellplatze und 2 Garagen.

DIE MIETE:

Die Arztpraxis: € 1.560 (Staffelmietvertrag, l1auft bis Ende 2033 mit Option auf
Verlangerung).

Die 2-Zi.-Wohnung: € 410 (unbefristeter Staffelmietvertrag)

Die 5-Zi.-DG-Wohnung: sofort beziehbar. Realistische Miete € 8,50/m? = € 1.230
Gesamtmiete: € 3.200, Rendite: > 5%

DACHGESCHOSSWOHNUNG:

5 Zimmer, ca. 145m?, EinbaukUliche, 3 Balkone. Wohnen auf einem Niveau, das man
heute kaum noch baut. Schon beim Betreten wird klar, dass diese Wohnung nicht fir
den Mietmarkt geplant wurde.

Offene Raumstrukturen, beeindruckende Raumhdhen mit sichtbaren Holzbalken und
groBzugige Fensterflachen schaffen ein Wohngefihl, das eher an ein Einfamilienhaus
erinnert als an eine klassische Eigentumswohnung. Die Wohnung prasentiert sich in
einem auBerst gepflegten Zustand.

DIE ARZTPRAXIS:

Die Allgemeinarzt-Praxis wird seit Jahren erfolgreich betrieben. Die vermietete Flache
umfasst rund 176 m? zuziglich Archiv und Stellplatze. Der Mietvertrag wurde zum
01.01.2023 fiir zunachst zehn Jahre abgeschlossen und lauft bis Ende 2033. Dartber
hinaus besitzt der Mieter zweimal ein Optionsrecht auf jeweils weitere fiinf Jahre. Die
aktuelle Nettokaltmiete betragt 1.560 € monatlich zuzlglich Nebenkosten. Zusatzlich
wurde eine Staffelmietvereinbarung getroffen.

DIE VERMIETETE 2-ZI.-WOHNUNG:

Die Wohnung verfiigt Gber rund 54 m* Wohnflache. Die monatliche Kaltmiete betragt
410 €. Vereinbart wurde eine Staffelmiete. Damit generiert bereits die zweite
Wohneinheit einen zusatzlichen Beitrag zur Finanzierung.

ENERGIEEFFIZIENZ:

Der Warmeerzeuger wurde 2021 erneuert. Die Immobilie verfligt Gber eine 2021
installierte Photovoltaikanlage mit 24,375 kWp Leistung, 12-kWh-BYD-Batteriespeicher,
SolarEdge-Wechselrichtertechnik sowie einer intelligenten openWB-Wallbox fir
Elektrofahrzeuge. Die Anlage erzeugt jahrlich rund 23.000 kWh Strom und
erwirtschaftete in den vergangenen Jahren Einspeiseerldse von durchschnittlich rund




1.500 € pro Jahr. Gleichzeitig profitiert der Eigentliimer von sehr geringen
Strombezugskosten und einer hohen energetischen Unabhangigkeit.

FAZIT:
Wer aktuell Gber eine solide Kapitanlage im Raum Passau nachdenkt, sollte dieses
Objekt sehr genau betrachten.

FOTOS:
Aus Diskretionsgriinden haben wir nur Fotos der DG-Wohnung verdffentlicht. Stimmen
Sie daher einen Besichtigungstermin ab.




Objektnummer: 26166017MFH - 94538 Fiirstenstein

Ausstattung und Details

- 3 Einheiten in einem Objekt

- Freie Dachgeschosswohnung zur Eigennutzung oder Vermietung
- Langfristig vermietete Hausarztpraxis

- Zusatzliche Mieteinnahmen aus Wohnung

- Energieeffizienzklasse A

- Photovoltaikpaket mit Speicher, Wallbox und Solaranlage
- Heizung von 2021

- Hochwertige Bauausfiihrung

- Sehr gepflegter Gesamtzustand

- Keine Renovierungsstaus erkennbar

- Solide Mieterstruktur

- Praxis mit hoher Standortbindung

- 13 Stellplatze und 2 Garagen vorhanden

- Ruhige, zentrale Ortslage

- Gute Anbindung nach Passau

- Zukunftssichere Immobilieninvestition
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Alles zum Standort

Zentrale Lage mit bester Infrastruktur — Wohnen und Arbeiten im Herzen von
Furstenstein

Die BahnhofstraBe 21 befindet sich in zentraler und dennoch angenehm ruhiger Lage
des Marktes Flrstenstein im Landkreis Passau. Die Immobilie profitiert von einer
hervorragenden Infrastruktur, kurzen Wegen des taglichen Bedarfs und einer
ausgezeichneten Erreichbarkeit in Richtung Passau, Vilshofen und Deggendorf.

Furstenstein hat sich in den vergangenen Jahren zu einem auBerst beliebten
Wohnstandort entwickelt. Die Kombination aus naturnahem Wohnen, guter Versorgung
und attraktiven Immobilienpreisen macht den Ort besonders fiir Familien,
Berufspendler und Ruhestandler interessant.

Direkt vor Ort finden sich Einkaufsméglichkeiten, Backer, Metzger, Arzte, Apotheken,
Banken, Restaurants sowie weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Kindergarten
und Grundschule sind bequem erreichbar. Weiterfihrende Schulen befinden sich unter
anderem in Tittling, Vilshofen und Passau.

Besonders attraktiv ist die Lage fur Berufspendler: Die Universitats- und
Dreiflissestadt Passau ist in rund 20 Minuten erreichbar. Auch die Autobahn A3 sowie
die BundesstraBen B8 und B85 sorgen flir eine hervorragende Anbindung an die
Wirtschaftsregion Niederbayern.

Die Immobilie selbst liegt in einem gewachsenen Wohngebiet mit gepflegter
Nachbarschaft. Von den oberen Geschossen er6ffnen sich schéne Ausblicke lber
Firstenstein und die umliegende Hligellandschaft des Bayerischen Waldes. Die
unmittelbare Umgebung bietet zahlreiche Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten,
darunter Wander- und Radwege, Golfplatze, Badeseen sowie die vielfaltigen Natur-
und Freizeitangebote des Bayerischen Waldes.

Ein weiterer Standortvorteil ist die bereits seit vielen Jahren etablierte Hausarztpraxis
im Erdgeschoss. Die zentrale Lage innerhalb des Ortes sorgt flr eine ausgezeichnete
Erreichbarkeit der Praxis und unterstreicht die langfristige Attraktivitat des Standorts.

Kurz gesagt: Eine Lage, die Wohnen, Arbeiten und Vermdgensaufbau ideal miteinander
verbindet — zentral, nachhaltig vermietbar und mit hoher Lebensqualitat im beliebten
Landkreis Passau.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851-2118 923 0
E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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