Kumhausen / Windten

Ein Landhaus zum Verlieben — mit Fernsicht,
Charme und Potenzial bel Landshut

Objektnummer: 25085044

- [

KAUFPREIS: 645.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 188 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 789 m2
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Auf einen Blick

25085044 645.000 EUR

ca. 188 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1989 renovierungsbedurftig

2 X Freiplatz, 2 :

G;ragelp 4 X Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Ol 177.20 kWh/m2a
15.11.2034 F

Ol 1989
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Die Immobilie

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

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

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com

www.von-poll.com
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL‘-
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Patryk Kelm
Geschaftsstelleninhaber

Christian Kartmann
Biroleiter

Gern informieren wir Sie persénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0871 -96 5998 0

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

www.von-poll.com/landshut
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Grundrisse
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Hobby 0%

Keller 0%

Nutzbare Fiache™

03.36 m

Heizraum 0%

(Technik 0% |-

Tankraum 0% I

Keller 0%

GIRAFFE80
Stock -1
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Ein erster Eindruck

Charmantes Einfamilienhaus mit Alpenblick in Kumhausen — Windten-Hachelstuhl

Dieses grol3ziigige Einfamilienhaus in idyllischer Lage von Kumhausen-Windten-
Hachelstuhl begeistert durch seine durchdachte Architektur, den offenen Blick Uber
Felder und Wiesen und ein enormes Entwicklungspotenzial.

Auf einem 789?m2 grof3en Grundstiick erwartet Sie eine Wohnflache von ca. 188?m2,
verteilt auf zwei Etagen. Grol3ziigige Raumzuschnitte, viel Licht und eine besonders
gelungene Formgebung sorgen fiur ein angenehmes Wohngefihl. Im Erdgeschoss
befindet sich ein modernes Duschbad, im Obergeschoss ein weiteres Badezimmer mit
Badewanne — Bad und WC sind hier getrennt. Die Fu3bodenheizung im EG sowie im
Bad im OG sorgt fur wohlige Warme, erganzt durch eine regelmallig gewartete
Olheizung.

Das Haus bietet viele Details, die den besonderen Charme unterstreichen:
Echtholzparkett im Elternschlafzimmer, eine vom Schreiner gefertigte Holztreppe,
Aulenrollos, ein Balkon sowie eine grof3e Doppelgarage — eines der Tore ist elektrisch
betrieben. Besonders hervorzuheben ist der beheizbare, grof3ztigige Keller mit
separatem AulRenzugang sowie ein praktischer Hauswirtschaftsraum.

Das Elternschlafzimmer bietet die Mdglichkeit zur Abtrennung eines weiteren Raums —
ideal fur ein Biro, Ankleidezimmer oder ein zusatzliches Kinderzimmer. Die 2-fach
verglasten Holzfenster, der grol3e Garten und der unverbaubare Fernblick mit Alpensicht
bei klarem Wetter runden dieses Angebot ab.

Einige Fertigstellungen und Reparaturen sind noch notwendig, doch genau hierin liegt
das Potenzial: Gestalten Sie dieses charmante Haus ganz nach Ihren Wiinschen und
schaffen Sie sich ein Zuhause mit Charakter.

Hier geht es zur 360°-Digital-Tour:
https://tour.giraffe360.com/5b170bc862a24103b2c070729fca6f06/

Uberzeugen Sie sich selbst — dieses Haus verdient Ihre Aufmerksamkeit. Eine
Besichtigung lohnt sich!
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Ausstattung und Detalils

Highlights der Immobilie

* Ruhige Lage in Kumhausen — Windten-Hachelstuhl
* GrofRzugiges Grundstiick mit 789?7m?

* Ca. 188?m2 Wohnflache mit guter Raumaufteilung
* Unverbaubarer Weitblick, bei klarem Wetter Sicht auf die Alpen
* FulRbodenheizung im EG und Bad im OG

* Zwei Badezimmer (EG mit Dusche, OG mit Wanne)
* Getrenntes Bad und WC im Obergeschoss

* Echtholzparkett im Elternschlafzimmer

* Moglichkeit zur Schaffung eines weiteren Zimmers
* 2-fach verglaste Holzfenster

* GroRRe Doppelgarage mit elektrischem Tor

* Beheizbarer Keller mit separatem AulRenzugang

* Hauswirtschaftsraum im Keller

* Balkon mit Blick ins Griine

* Individuelle Schreiner-Treppe und AufRenrollos
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in absolut ruhiger, [&ndlicher Lage im beliebten
Gemeindebereich Kumhausen, Ortsteil Winden-Hachelstuhl. Umgeben von Feldern,
Wiesen und Natur bietet das Haus eine traumhafte Umgebung zum Durchatmen — und
bei klarem Wetter sogar einen herrlichen Blick bis zu den Alpen. Hier genief3en Sie Ruhe
und Erholung, ohne auf die Vorteile stadtischer Infrastruktur verzichten zu mussen.

Denn die Nahe zur Landshuter Stadtgrenze macht diesen Standort besonders attraktiv:
In wenigen Minuten erreichen Sie samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs —
Supermarkte, Backer, Arzte, Apotheken, Schulen und Kinderbetreuung befinden sich
direkt in Kumhausen oder in der nahen Umgebung. Die historische Altstadt von Landshut
mit ihrer vielféltigen Gastronomie und ihren kulturellen Angeboten ist ebenfalls nur
wenige Autominuten entfernt.

Auch verkehrstechnisch ist Winden-Hachelstuhl ideal angebunden: Neben der A92 und
der B299 erreichen Sie in kurzer Distanz auch die B15 und B11, die eine schnelle
Verbindung in alle Richtungen ermdglichen. Ein idealer Wohnort fur alle, die l&andliche
Idylle mit urbaner Nahe kombinieren mdchten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 15.11.2034.
Endenergieverbrauch betragt 177.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Patryk Kelm

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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