Grinwald

lhre Suche hat ein Ende - Maximale Privatsphare
mit viel Raum zur persdnlichen Entfaltung

CODE DU BIEN: 25251002

‘ VON POLL

PRIX D'ACHAT: 2.495.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 253,4 m2 « PIECES: 7 » SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.082 m2
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CODE DU BIEN: 25251002 - 82031 Grinwald

En un coup d'cell

25251002 2.495.000 EUR
ca. 253,4 m? Maisons jumelles
a deux versants Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
Kaufpreises
2 2021
1977
Refait a neuf
2 x Garage massif
ca. 55 m?

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
énergétique
30.06.2033 140.40 kWh/m2a
Gaz E
1977
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Plans d'étage

‘ VON POLL
N

491
170

4,07

10,12

3,51

‘ VON POLL

IR RYRRRRRRYAYRY

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

10,12

5,88

3,52

VON POLL

1130 v

9
IS
Géstezimmer Heizung
1 3 12,16 m? S
8|
by
N
5
<
<
Wasche o
10,40 m* el
5
LT
®
Hobbyraum
36,49 m?
® =

VON POLL

Gaste
1273 m?

Atelier
24,00 m? x

www.von-poll.com




CODE DU BIEN: 25251002 - 82031 Grunwald

Une premiere impression

Diese aul3ergewdhnliche Immobilie in Grinwald bietet maximale Privatsphére auf einem
grof3ztigigen 1.050 m2 groRen Grundstiick in absolut ruhiger und nicht einsehbarer Lage.
Das im Jahr 1977 erbaute Anwesen wurde stetig modernisiert und verbindet stilvolle
Architektur mit einer durchdachten Raumaufteilung sowie hochwertigen
Ausstattungsdetails. Die 2021 erneuerte Gasheizung sowie die aufwendige
Dachsanierung mit neuer DAmmung garantieren ein energieeffizientes Wohnen auf
hdchstem Niveau. Bereits beim Betreten des Hauses beeindruckt das groRzlgige
Wohnzimmer mit Kamin, das eine warme und einladende Atmosphéare schafft. Von hier
aus bietet sich der Zugang zu zwei sonnigen Terrassen, die zum Entspannen und
Geniel3en des wunderschonen Gartens einladen. Die stilvolle Kiiche mit hochwertigen
Einbaugeraten ist ein Traum fir Kochliebhaber und grenzt direkt an das Esszimmer, das
mit seinem Blick ins Griine eine idyllische Atmosphéare bietet. Im Obergeschoss befinden
sich zwei bis drei flexibel nutzbare Schlafzimmer, die viel Raum fur individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten bieten. Das Badezimmer mit Dusche und Badewanne sorgt fir
hdchsten Komfort. Ergénzt wird das Raumangebot durch ein eigenes Bligel- oder
Abstellzimmer im Obergeschoss sowie ein separates Gaste-WC im Erdgeschoss. Das
Untergeschoss des Hauses bietet zusatzlichen Wohnraum mit einem Hobbyraum mit
abgebdschten Fenstern, der als Arbeits- oder Freizeitraum genutzt werden kann, sowie
ein weiteres Gastezimmer. Eine moderne Alarmanlage sorgt fur ein sicheres
Wohngefiuhl. Ein besonderes Highlight ist das Atelier/Gastehaus mit einer Wohnflache
von ca. 50 m2. Dieses separate Gebaude verfugt tber eine eigene Pantry-Kliche, ein
Badezimmer sowie ein Schlafzimmer und eignet sich perfekt als Gastebereich, Home-
Office oder Atelier. Der traumhafte Garten ladt zum Verweilen ein und tberzeugt nicht
nur durch seinen gepflegten Baumbestand, sondern auch mit einem gemauerten Grill,
der perfekt fur gesellige Abende im Freien ist. Eine Garage rundet das Angebot dieser
exklusiven Immobilie ab. Die Top-Lage in Grinwald bietet eine einmalige Kombination
aus Ruhe, Natur und urbaner Nahe. Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und Schulen
befinden sich in unmittelbarer Umgebung, wahrend die Minchner Innenstadt in kurzer
Zeit erreichbar ist. Dieses elegante Anwesen ist ein wahres Juwel und bietet eine
perfekte Kombination aus Wohnkomfort, Privatsphare und exklusiver Lage — eine seltene
Gelegenheit fur anspruchsvolle Kéufer, die das Besondere suchen.
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Détails des commodités

- Absolut ruhige Lage

- Nicht einsehbar

- Maximale Privatsphére

- Gasheizung in 2021 ausgetauscht

- Dach in 2021 neu gedeckt und gedammt
- Atelier / Gastehaus mit ca. 50 m2

- Pantry und Badezimmer

- Schlafzimmer im Gastehaus

- Gemauerter Grill

- Stilvolle Kiiche mit hochwertigen Einbaugeraten
- Kamin im Wohnzimmer

- Geraumiges Wohnzimmer

- Zwei Terrassen

- Zwei oder drei Schlafzimmer im Obergeschoss
- Badezimmer mit Badewanne und Dusche
- Esszimmer

- Gaste WC

- Schoner Baumbestand

- Durchdachter Grundriss

- Hobbyraum mit abgebdschten Fenstern

- Gastezimmer im Untergeschoss

- Alarmanlage

- Garage

- Top Lage in Granwald
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Tout sur I'emplacement

Grunwald liegt etwa 14 km sudlich der Minchner Innenstadt am 6stlichen Ufer der Isar
und zahlt zu den schonsten und begehrtesten Adressen Miinchens. GroR3e
Villenanwesen und stilvolle Einfamilienhauser pragen den reprasentativen Charakter der
Gegend. Die international bekannte Filmstadt ,,Geiselgasteig” befindet sich am ndrdlichen
Ortsrand. Griinwald bietet eine einmalige Auswahl an Einkaufsmaoglichkeiten, die weit
Uber den taglichen Bedarf hinausgehen. Zudem finden Sie hier sehr gute private und
staatliche Kindergarten, eine groRartige Grundschule, ein zukunftsweisendes
Gymnasium, eine “International Preschool”, diverse Facharzte, Apotheken, Banken, eine
Auswahl an Sport und sowie vielfaltige Geschafte, Restaurants und Cafés. Die direkte
N&he zum Staatsforst und der Isar mit ihren schénen Ufern bietet ein Maximum an
Lebensqualitat und Freizeitgestaltung. Den Starnberger- und Tegernsee sowie das
bayerische Voralpenland erreicht man in kiirzester Zeit. Die Tram ist in wenigen Minuten
fuBlaufig erreichbar und bringt Sie direkt in 20min in die Innenstadt von Miinchen. Die
Autobahn Miinchen — Salzburg erreichen Sie bequem Uber die Autobahnanschlussstelle
Oberhaching und gelangen so auch zligig zum Flughafen Miinchen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 30.6.2033.
Endenergieverbrauch betragt 140.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als
natirliche 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 funf Jahre aufbewahren muss. 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 ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. 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 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
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Michael Zeller

Bleibtreustraf3e 14 Munich - Solln/Griinwald
E-Mail: muenchen.solin@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




