Mirskofen

KfW 40 Plus Neubau Doppelhaushélfte — Investition
iIn Wohnqualitat und Energieeffizienz

Objektnummer: 25085035
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KAUFPREIS: 875.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 175,08 m2 « ZIMMER: 5 » GRUNDSTUCK: 521 m?
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Auf einen Blick

25085035 875.000 EUR
ca. 175,08 m2 Doppelhaushélfte
Satteldach Kauferprovision
5 betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
2022 Erstbezug
1 x Carport, 1 x :
Freiplatz, 1 x Garage Massiv
ca. 41 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Luft/Wasser- 24.00 kWh/m2a
Warmepumpe A
20.05.2032

2022
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

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

rktpreis 1 + Wie wirkt sich eine Modernisierung
: auf den Wert ihrer Immobilie aus?

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

www.home.von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN m‘-

Patryk Kelm Christian Kartmann
Geschaftsstelleninhaber Buroleiter

Gern informieren wir Sie personlich 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




Objektnummer: 25085035 - 84051 Mirskofen

Grundrisse

Carport

www.von-poll.com
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Kochen/
Essen
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Ein erster Eindruck

In begehrter Hohenlage von Mirskofen entsteht diese moderne, massiv gebaute
Doppelhaushalfte mit durchdachter Raumaufteilung und separater Einliegerwohnung —
ein echtes Highlight fiir anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf Qualitat, Energieeffizienz und
Gestaltungsfreiheit legen. Auf ca. 175 m2 Wohnflache, verteilt auf drei Etagen, bietet das
Haus funf gro3ziigige Zimmer, darunter vier Schlafzimmer, zwei moderne
Tageslichtbéader sowie ein separates Gaste-WC. Die offene Gestaltung im Wohn-
/Essbereich tberzeugt mit viel Licht, einem durchdachten Grundriss und direktem
Zugang zu den sonnigen AulRenbereichen. Bodentiefe Fenster, hochwertiger
Parkettboden und eine energieeffiziente Ful3bodenheizung mit Luft-/Wasser-
Warmepumpe schaffen eine moderne Wohnatmosphére auf hohem Niveau. Besonders
hervorzuheben ist die Moglichkeit, Ausstattungselemente wie Bodenbelage, Fliesen,
Armaturen oder Sanitarobjekte ganz nach eigenem Geschmack auszuwahlen — eine
seltene Gelegenheit, ein hochwertiges Neubauprojekt aktiv mitzugestalten. Die Immobilie
punktet zudem mit einer grof3ztigigen Garage, einem zusatzlichen Carport sowie einem
gepflasterten Vorplatz mit angenehmer Zufahrtssituation. Der terrassierte Garten ist ideal
nach Suden ausgerichtet und bietet ganztagig Sonne — perfekt zum Entspannen, Spielen
oder Gartnern. Balkone und Terrassen erweitern den Wohnraum ins Freie und
unterstreichen die exklusive Lage auf einem 521 m2 grof3en Grundstiick. Die massive
Bauweise, dreifach verglaste Kunststofffenster, ein KfW-EH-40-Standard und die
hochwertige technische Ausstattung runden das Angebot ab. Ein ideales Zuhause fur
Familien, Mehrgenerationenwohnen oder fiir Kaufer mit dem Wunsch nach einer
zusatzlichen Einliegerwohnung mit eigenem Zugang. Innenaufnahmen folgen in Kiirze —
aktuell wird die Immobilie innen in bester Qualitat mit Glattputz veredelt. Der grol3e
Vorteil: Sie haben jetzt noch die Mdglichkeit, den finalen Innenausbau aktiv
mitzugestalten.
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Ausstattung und Detalils

Die Highlights der Immobilie

* Neubau-Erstbezug 2022

* KfW 40+ Effizienzhaus - Energieeffizienzklasse A+

* Ca. 175 m? Wohnflache auf drei Etagen

* Einliegerwohnung mit separatem Zugang

* Hochwertige Ziegelmassivbauweise und Warmedammung
* Kontrollierte Wohnraumltftung mit Warmertickgewinnung
* Ausstattungswahl bei Boden, Badern & Armaturen maoglich
* FulBbodenheizung mit Luft-/Wasser-Warmepumpe

* PV-Anlage mit Speicher zur nachhaltigen Stromversorgung
* GroRRe Fensterflachen & sonnige Terrassen/Balkone

* Offene Kiiche im modernen Wohnkonzept

* Terrassierter Garten mit traumhafter Aussicht

* Garage, Carport und Stellplatz mit gepflastertem Vorplatz
* Ruhige Hohenlage in begehrter Wohngegend

* Gute Anbindung nach Landshut, Minchen & zur A92
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Alles zum Standort

Mirskofen, ein charmant gewachsener Ortsteil der aufstrebenden Gemeinde Essenbach,
liegt nur wenige Minuten nordéstlich von Landshut und verbindet ruhiges Wohnen im
Grinen mit idealer Anbindung an die Stadt und dariiber hinaus. Die erhthte Lage in der
Bergstral3e bietet nicht nur eine traumhafte Aussicht, sondern auch ein ruhiges und
familienfreundliches Wohnumfeld mit viel Lebensqualitat. Die Region z&hlt zu den
wirtschaftlich dynamischsten in Niederbayern — namhafte Arbeitgeber im nahegelegenen
Industriegebiet, die Nahe zum BMW-Werk, zur A92 sowie zur B15n machen Mirskofen
besonders attraktiv fur Pendler in Richtung Landshut, Minchen, Regensburg oder
Dingolfing. In unmittelbarer Umgebung finden sich zahlreiche Freizeitmdglichkeiten:
Sportvereine, Fitnessstudios, Rad- und Wanderwege sowie kulturelle Angebote sorgen
fiir eine hohe Lebensqualitat. Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Kindergarten und
Schulen sind in wenigen Minuten erreichbar — sowohl in Essenbach als auch im nahen
Landshut. Die Kombination aus landlicher Ruhe, moderner Infrastruktur und naturnahem
Wohnen macht Mirskofen zu einem Wohnstandort mit Zukunft. Hier verbindet sich
entspannte Lebensart mit urbaner Nahe — ein idealer Ort fir Familien, Berufspendler oder
alle, die sich den Traum vom eigenen Zuhause im Grunen erfullen méchten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 20.5.2032. Endenergiebedarf
betragt 24.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022. Die
Energieeffizienzklasse ist A. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Patryk Kelm

Freyung 602 Landshut
E-Mail: landshut@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




