VON POLL

Bad Fiissing

2-Zimmer-Dachgeschosswohnung in zentraler Lage
von Bad Fussing

Objektnummer: 26345027

KAUFPREIS: 189.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 62 m2 « ZIMMER: 2
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Objektnummer: 26345027 - 94072 Bad Fissing

Auf einen Blick

26345027 189.000 EUR

ca. 62 m? Dachgeschoss

3 Kauferprovision

2 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

1 gepflegt

1995

1x Garage, 10000 Massiv

EUR (Verkauf) Einbaukliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas schwer 146 kWh/m?a
28.06.2032 E

Gas 1995
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Uber den Dachern eréffnet sich eine Dachgeschosswohnung, die das Licht des Tages
auf besondere Weise einfangt. Schon beim Eintreten spirt man eine angenehme
GroBzlgigkeit, wie sie sich auf 62 Quadratmetern selten entfaltet. Das Wohn- und
Esszimmer empfangt mit wohltuender Offenheit, das durch den Balkon noch verstarkt
wird. Hier schweift der Blick nach drauBen, wahrend innen die Atmosphare von Ruhe
und Geborgenheit gepragt ist.

Die Klche grenzt direkt an den Wohnbereich und wurde mit modernen Elektrogeraten
ausgestattet. Praktisch und zeitgemaR fligt sie sich in den Alltag ein, ohne sich in den
Vordergrund zu drangen. Ein feines Detail: Fliegengitter an den Fenstern sorgen fir
ungestorte Abende und lassen die sommerliche Brise ungehindert herein. Im
Schlafzimmer zieht sich die Stille wie ein feiner Faden durch den Raum. Fenster lassen
das Tageslicht sanft einfallen, schaffen eine freundliche Stimmung und laden zum
Verweilen ein. In Kliche und Wohnzimmer gibt es zusatzlich Stauraum unter den
Dachschragen.

Das Bad, klassisch gehalten, ist funktional und gepflegt. Hier findet sich alles, was das
tagliche Leben angenehm macht, eingebettet in eine zeitlose Ausstattung. Die beiden
Balkone bieten Freiheit in zwei Himmelsrichtungen. Am Morgen ein Kaffee im ersten
Licht, am Abend ein Glas Wein begleitet vom leisen Spiel der Schatten, die Wohnung
lebt im Rhythmus des Tages.

Das Haus stammt aus dem Jahr 1997 und prasentiert sich in einem sehr gepflegten
Zustand. Die Abweichung zur Angabe im Energieausweis kommt dadurch zu Stande,
dass sich die Heizung in Haus A befindet, das 1995 gebaut wurde, dieses Haus war
erst 1997 bezugsfertig. Die Zentralheizung sorgt zuverlassig flr wohlige Temperaturen,
wahrend die Ausstattungsqualitat bewusst zuriickhaltend und langlebig gewahlt
wurde. Die Dachschragen geben den Raumen Charakter und setzen architektonische
Akzente, ohne dabei einzuengen.

Wer hier wohnt, genieBt die Vorzuge einer Dachgeschosswohnung: Licht, Ruhe und ein
Geflhl von Ruckzug, ohne auf die Nahe zur Stadt und das Leben drumherum zu
verzichten. Ein Ort, der mit jeder Jahreszeit anders wirkt und der immer wieder einladt,
sich Zeit zu nehmen fur das, was zahlt.
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Ausstattung und Details

- 2 Zimmer

- Fliegengitter

- Jalousien

- Moderne Elektrogerate

- Abstellraum in der Wohnung
- Keller

- Tiefgarage
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Alles zum Standort

Das Wichtigste in Kirze

*Mikrolage: Ruhige, gewachsene und sehr begehrte Wohnlage im Herzen von Bad
Fussing.

eKurbereich & Thermalbader: Nur wenige Gehminuten zu den weltberihmten Thermen
(Therme Eins, Europa Therme, Johannesbad) und dem weitldufigen Kurpark.
eInfrastruktur: Hervorragende Anbindung an alle Geschéafte des taglichen Bedarfs,
Arzte, Apotheken und gastronomische Angebote in unmittelbarer Umgebung.

Detaillierte Beschreibung

1. Wohnen im Herzen von Europas groBtem Baderzentrum

Die Lage der Wohnung besticht durch ihre ideale Kombination aus absoluter Ruhelage
und zentraler Erreichbarkeit. Bad Flssing ist nicht nur flr seine hochwirksamen
Thermalquellen bekannt, sondern bietet auch ein auBergewdhnlich hohes MaB an
Lebens- und Wohnqualitat. Hier wohnen Sie dort, wo andere Urlaub machen -
umgeben von gepflegten Griinanlagen, Alleen und einer entspannten, gehobenen
Atmosphare.

2. Freizeit, Erholung und Gesundheit vor der Haustulr

°Thermen & Wellness: Die bekannten Thermalbader sowie moderne Wellness- und
Rehazentren sind bequem zu FuB oder mit dem Fahrrad erreichbar. Perfekt fir alle, die
Entspannung, Gesundheit und Wohlbefinden schatzen.

*Natur & Bewegung: Der nahegelegene Kurpark ladt zu Spaziergangen und sportlichen
Aktivitaten im Grilnen ein. Das gut ausgebaute Rad- und Wanderwegenetz des Inntals
beginnt quasi direkt vor der Haustdr.

eKultur & Freizeit: Ein abwechslungsreiches Kulturprogramm, Konzerte, Cafés und
Restaurants runden das Freizeitangebot im Ort ab.

3. Infrastruktur und Versorgung

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs — darunter Supermarkte, Backereien, Banken,
Facharzte und Apotheken - befinden sich in komfortabler Nahe und sind schnell
erreichbar. Die Verkehrsanbindung ist sowohl fir den Individualverkehr als auch fir
den o6ffentlichen Nahverkehr optimal: Uber die nahegelegene B12 und die A3 sind
Stadte wie Passau, Regensburg oder Minchen sowie das dsterreichische Innviertel gut
und unkompliziert angebunden.

Fazit: Die Wohnung bietet einen hervorragenden Standort fiir Eigennutzer, die ein
ruhiges und zugleich zentrales Zuhause im Kurort suchen, sowie eine erstklassige
Investitionsoption mit nachhaltigem Wertsteigerungspotenzial fiir Kapitalanleger.
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Sonstige Angaben

PROVISIONSHINWEIS:

Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll
Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit
der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs.
1Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das
Geldwéaschegesetz (GwG) sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen finf
Jahre aufbewahren muss.

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 Gilbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf
ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und
vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 ermoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851-2118 9230
E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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