Niederviehbach

tben elvonulas —

t,a

itésze

7

V4

ep

aZz

A természe

VALl

Inacioja.

eletes komb

lom tok

V4

és a nyuga

lem

V4

énye

K

25085087

ito:

’.

VP azonos

Z
w
9
<
z
w
=
0
w
o
Z
w
fa]
&

FUR SIE

2

A1,

hrass g,
ALrris,
Airr,
s

AR,
0ctress

sisres;

A
i,

[

6 + FOLDTERULET: 1.028 m?

SZOBAK

-ca. 215 m? .

:995.000 EUR « HASZNOS LAKOTER

VETELAR

£
(=]
g

3
T
8
5
]
]
3




VP azonosit6: 25085087 - 84183 Niederviehbach

Attekintés

Az ingatlan

Attekintés: Energia adatok
Alaprajzok

Az elso benyomas
Részletes felszereltség
Minden a helyszinrol
Tovabbi informacio / adatok

Kapcsolattarto




VP azonosit6: 25085087 - 84183 Niederviehbach

Attekintés

25085087
ca. 215 m?
Nyeregteto
6

4

1

2020

2 x Felszini
parkoléhely, 2 x
Garazs

995.000 EUR
Csaladi haz

Kauferprovision
betragt 3 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Ujszeru
Szilard

ca. 80 m2

Terasz, Vendég WC,
Kandallo, Kert /
k6zos hasznalat,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energetikai
Geotermia tanusitvany
10.03.2034 23.60 kWh/m?2a
A+
Geotermikus
2019
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Az ingatlan

YON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

NI | =

Gerne informieren wir Sie personlich tiber weitere Details zur Immobilie. iNSTITOT
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns: DEUTSCHLANDS
DIGITALE

T.: 0871 - 96 59 98 0

VORREITER

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/landshut
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Az elso benyomas

Modern élet a falu szélén — ahol az épitészet talalkozik a természettel. Oberviehbach idilli
kilvarosaban talalhat6é ez a 2020-ban éplilt csaladi haz, amely igazi gyongyszem az
igényes életstilus kedveloinek. Egy csendes, félreeso kornyéken, buja zdld ndvényzettel
koriilvéve 6tvozi a modern lakhatasi kényelmet a természetes életmaéddal. A korilbelul
215 mz2-es lakotér harom szinten tertl el, és boséges helyet kinél az egész csalad
szamara. Hat szobdjaval, koztik négy halészobaval, egy vendég WC-vel és egy stilusos
firdoszobaval a haz a legmagasabb életszinvonalat is kielégiti. A nagy, padl6tél a
mennyezetig éro ablakok természetes fénnyel arasztjak el a belso teret, és kilatast
nyUjtanak a tébb mint 1028 m2-es tagas kertre. A belso tér letisztult, magas szinvonalul
épitészeti kialakitast mutat: elegans beépitett konyha, kandall6 a hangulatos estékhez,
modern flrdoszobak és tripla vegezésu ablakok biztositjak a luxust. A haz részleges
pincével rendelkezik, amely rengeteg tarolohelyet biztosit. A futést fenntarthat6 modon
geotermikus energiaval biztositjak, fatiizelésu rendszerrel — az energiatanudsitvany
igazolja a kival6 A+ energiahatékonysagi osztalyt, minddssze 23,6 kWh/(m2év) végso
energiafogyasztassal. A kiltéri terlletek pihenésre csabitanak: Két napos terasz és egy
stilusosan parkositott kert tarsalgéval teszi a kiiltéri teret igazi fénypontta. Két garazs és
két kuiltéri parkolohely all rendelkezésre a jarmuvek szamara. Ez a haz a modern
épitészetet 6tvozi a kellemes hangulattal, és maganéletet, a természettel valo
kapcsolatot és értékes kornyéket kindl. Idealis otthon csalddok vagy parok szaméra, akik
stilusos életet keresnek egy csendes helyen — mégis értékelik Landshut és a fobb
kozlekedési utvonalak kdzelségét.
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Részletes felszereltség

Die Highlights auf einen Blick:

* Baujahr 2020 — neuwertiger Zustand

* Ca. 215 m? Wohnflache auf drei Ebenen

* Grol3zlgiges Grundstiick mit ca. 1.028 m2

* Exponierte Lage am Dorfrand von Oberviehbach
* 6 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer

* Lichtdurchflutete Raume mit bodentiefen Fenstern
* Kamin im Wohnbereich flr gemutliche Stunden

* Moderne Einbauktiche inklusive

* Energieeffizienzklasse A+ (Erdwarme + Holz)

* Endenergiebedarf nur 23,6 kWh/(m?2a)

* Zwei sonnige Terrassen und gepflegter Garten

* Zwei Garagen und zwei Aul3enstellplatze

* Teilunterkellert mit viel Stauraum

* Ruhige Nachbarschaft, naturnah und familienfreundlich
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Minden a helyszinrol

Dieses Einfamilienhaus liegt am idyllischen Dorfrand von Niederviehbach, Ortsteil
Oberviehbach, und verbindet Ruhe, Naturverbundenheit und eine intakte Nachbarschaft
mit optimaler Erreichbarkeit. Die exponierte Lage sorgt fir Privatsphare und einen
unverbaubaren Blick ins Grine — perfekt fur alle, die Wohnen mit Lebensqualitat
schatzen.

Die Gemeinde Niederviehbach Uberzeugt durch ihre gewachsene Infrastruktur und ein
aktives Vereinsleben. Kindergarten, Grundschule, Sportvereine und Dorffeste pragen das
familiare Umfeld und machen den Ort besonders attraktiv fur Familien. Fur den taglichen
Bedarf finden sich Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und Apotheken in kurzer Entfernung.

Auch verkehrstechnisch ist die Lage hervorragend: Uber die nahegelegene B11, B15neu
sowie die Autobahn A92 sind die Stadte Dingolfing, Landshut und Minchen schnell
erreichbar. Damit eignet sich die Immobilie sowohl fiir Pendler als auch fur alle, die die
Néahe zu groRReren Stadten schatzen, ohne auf die Ruhe einer landlichen Umgebung
verzichten zu wollen.

Die umgebende Natur bietet zahlreiche Freizeitmdéglichkeiten: Spaziergédnge und
Radtouren entlang der Isarauen, Bade- und Erholungsmoglichkeiten in den
nahegelegenen Seen oder Wintersport im Bayerischen Wald. Gleichzeitig laden die
umliegenden Walder und Felder direkt vor der Haustlr zum Entspannen ein.

Kurzum: Ein Ort, der die perfekte Balance zwischen naturnahem Wohnen und guter
Anbindung bietet — ideal fir Familien, Paare und alle, die ein modernes Zuhause im
Grinen suchen.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.3.2034.

Endenergiebedarf betragt 23.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Patryk Kelm

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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