Kumhausen

Geraumige und vielseitig nutzbare
Dachgeschosswohnung — Ruhige Lage im Griinen
nahe Landshut




????7?77 ??7?7?7?7?77: 25085016 - 84036 Kumhausen

DD PV PI??77?




P77 P07 007?077

25085016
ca. 180 m2
1
4
3

1
2001

545.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3 % (inkl.
MwsSt.) des
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

Markipreis « Wie wirkt sich eine Modernisierung
e e e e e auf den Wert ihrer Immobilie aus?

arsse st lhre persdnliche und exkl
e 5
i Immobilienanalyse erhalten Sie nach

wiww.home.von-poll.com

Patryk Kelm Christian Kartmann
Geschaftsstelleninhaber Biroleiter

Gern informieren wir Sie personlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0871 -96 59980

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von com/landshut
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Diese grof3ziigige und vielseitig nutzbare Dachgeschosswohnung bietet ein einzigartiges
Wohnkonzept in einer ruhigen und landlichen Lage. Mit einer Wohnflache von ca. 180 m?
und insgesamt vier Zimmern, darunter drei Schlafzimmer und ein Badezimmer, eignet
sich die Immobilie ideal fir Familien oder Paare, die viel Platz fir ihre individuellen
Bedurfnisse suchen.

Das urspriingliche Fundament des Hauses stammt aus dem Jahr 1973, doch im Jahr
2001 wurde das Gebaude von Grund auf neu errichtet, aufgestockt und umfassend
modernisiert. Durch diese grundlegende Erneuerung kann die Immobilie als Baujahr
2001 betrachtet werden. Gleichzeitig wurde eine Garage angebaut, die fiir zusatzlichen
Komfort sorgt.

Ein besonderes Highlight dieser Wohnung ist der gro3zligige Gartenanteil mit Terrasse
zur Alleinnutzung, der einen perfekten Rickzugsort im Griinen bietet. Erganzt wird der
AulRenbereich durch einen eigenen Balkon, der weitere Moglichkeiten fiir entspannte
Stunden im Freien schafft. Die hellen und weitlufigen Raume sorgen fir ein offenes,
angenehmes Wohngefiihl und bieten vielseitige Gestaltungsmaoglichkeiten.

Fur ein behagliches Wohnklima sorgt eine zentrale Heizungsanlage, ergénzt durch eine
FuBbodenheizung, die besonders in den kalteren Monaten fir angenehme Warme sorgt.
Die Immobilie verbindet idyllische Ruhe mit einer hervorragenden Anbindung —
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel sind schnell erreichbar.
Zudem bietet die Nahe zur Autobahn eine bequeme Verbindung zu den umliegenden
Stadten.

Abgerundet wird das Angebot durch einen Garagenstellplatz, der sich direkt am Haus
befindet und komfortables Parken erméglicht. Diese Dachgeschosswohnung kombiniert
Grof3zugigkeit, modernen Wohnkomfort und naturnahe Lage auf ideale Weise.
Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser besonderen Immobilie und
vereinbaren Sie einen unverbindlichen Besichtigungstermin!
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Die Gemeinde Kumhausen, nur etwa 4 km sudlich des Landshuter Stadtkerns gelegen,
bietet eine perfekte Kombination aus naturnahem Wohnen und bester Anbindung an die
Stadt. Die Wohnung befindet sich in dem idyllischen Ortsteil Oberdessing, einem ruhigen
und charmanten Bereich der Gemeinde. Von hier aus erreichen Sie in nur 5 Minuten den
benachbarten Ort Preisenberg und profitieren gleichzeitig von der Nahe zu Landshut.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine sehr gute Infrastruktur aus. Alle Einrichtungen
des taglichen Bedarfs befinden sich in der Nahe, darunter Supermarkte, Backereien und
Apotheken. Fir Familien besonders attraktiv sind die hahegelegenen
Kinderbetreuungsmaoglichkeiten, darunter eine Kita, ein Kindergarten und eine
Grundschule. Ein aktives Vereinsleben mit einem breiten Angebot an Sport- und
Freizeitmoglichkeiten tragt zusatzlich zur hohen Lebensqualitat bei.

Pendler profitieren von der hervorragenden Verkehrsanbindung. In nur 10 Minuten ist die
Autobahn A92 Miinchen-Deggendorf erreichbar, wodurch sowohl die Miinchner
Innenstadt als auch der Flughafen zlgig erreichbar sind. Auch die Landshuter Altstadt mit
ihren kulturellen Highlights, Restaurants und Einkaufsmdoglichkeiten ist in wenigen
Minuten mit dem Auto oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.3.2032.

Endenergiebedarf betragt 128.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Patryk Kelm

Freyung 602, 84028 Landshut
Tel.: +49 871 -96 5998 0
E-Mail: landshut@von-poll.com

www.von-poll.com
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