VON POLL

Schwindegg

Raum fur Generationen — Zweifamilienhaus mit
grof3em Garten und herrlicher Aussicht

Objektnummer: 26338033

KAUFPREIS: 739.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 215,42 m2 ¢ ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 878 m?
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Objektnummer: 26338033 - 84419 Schwindegg

Auf einen Blick

26338033 739.000 EUR

ca. 215,42 m2 Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

7 beurkundeten

2 Kaufpreises

2 x Garage M assiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung BEDARF

Ol 281.80 kWh/m2a
H

06.07.2036
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EIIM Ausbaufahiges Dachgeschoss

Treppenhaus

rm——

Kellerraum

Saunaraum

Tankraum

Waschkiiche.
Kellerraum
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Ein erster Eindruck

Dieses grof3zligige Zweifamilienhausin Schwindegg bietet auf einer Wohnflache von ca.
215,42 m2 und einem ca. 878 m2 grof3en Eckgrundstiick eine hervorragende Grundlage fur
alle, dieein Haus nach ihren eigenen Vorstellungen moder nisieren und gestalten mochten.
Mit zwei separaten Wohneinheiten und einem ausbaufahigen Dachgeschoss er 6ffnet die
Immobilie vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten — sei es als M ehr gener ationenhaus, fur die
Kombination aus Eigennutzung und Vermietung oder als grof3ztigiges Zuhause fur die ganze
Familie.

Die mmobilie befindet sich in eéinem sanierungsbedurftigen Zustand und bietet damit die
ideale Gelegenheit, individuelle Wohnkonzepte umzusetzen und den vorhandenen Charme
mit moder nen Wohnanspr iichen zu verbinden. Ein zentrales Treppenhaus verbindet alle
Ebenen desHauses und sor gt fur eine komfortable Erschliefung vom Keller bisins
Dachgeschoss.

Das Erdgeschoss liber zeugt mit einem grof3ziigigen Wohnbereich, der direkten Zugang zur
Terrasse bietet. Erganzt wird das Raumangebot durch drei flexibel nutzbare Zimmer, einen
vor gesehenen K tichenbereich, ein Badezimmer sowie ein separates Gaste-WC.

Das Ober geschoss verfligt Gber einen nahezu identischen Grundriss und bietet vier
individuell nutzbare Zimmer, einen weiter en vor gesehenen K iichenbereich, ein Badezimmer
sowie ein separates Gaste-WC. Ein grof3ziigiger, sich Uber eine Hausseite er streckender
Balkon er 6ffnet einen schénen Blick in den Garten. Dank der Slidausrichtung genief3en Sie
hier eine herrliche Aussicht —dieideale Voraussetzung, um sonnige Stunden in angenehmer
Atmosphére zu verbringen. Fir zusatzlichen Wohnkomfort ist das Hausin einigen Raumen
mit einer FulRbodenheizung ausgestattet.

Das Dachgeschoss bietet umfangreiche Ausbaureserven und er 6ffnet vielseitige

M dglichkeiten zur Erweiterung der Wohnflache sowie zur individuellen Gestaltung nach
eigenen Vorstellungen. Das K ellergeschoss umfasst zwei flexibel nutzbare Raume, einen
Saunaraum, einen grof3ziigigen Waschraum, einen Heizungsraum sowie einen Tankraum.
Ein integrierter Wascheabwurf erleichtert den Alltag und erganzt die durchdachte
Raumaufteilung.

Die War mever sorgung der Immobilie erfolgt durch eine zentrale Olheizung. Eine
Solarther mieanlage auf dem Dach unterstiitzt die War mwasser bereitung und ergénzt die
Haustechnik sinnvoll.




Ein besonderes Highlight ist der grof3ziigige, liebevoll angelegte Garten, der sich Uber drei
Seiten des Hauses er streckt. Eingewachsene Baume und die geschiitzte L age schaffen eine
angenehme Privatsphére und laden dazu ein, den Aul3enbereich nach eigenen Wiinschen zu
geniel3en. Die Slidterrasse im Erdgeschossist mit einer elektrischen M arkise ausgestattet
und erweitert den Wohnbereich in den Garten. Direkt angrenzend befindet sich ein
Spielplatz, der insbesonder e fir Familien mit Kindern einen hohen Freizeit- und
Erholungswert bietet. Fir Fahrzeuge stehen eine Doppelgar age sowie ein dahinterliegender
Gerateraum mit praktischem Stauraum zur Verfigung.

Dieses Zweifamilienhaus Uiber zeugt vor allem durch seine solide Gr63e, die vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten und das grof3e Potenzial flir eine zeitgemaf3e M oder nisierung. Eine
attraktive Gelegenheit fur Kaufer, die den Wert einer Bestandsimmabilie erkennen und ihr
neues Zuhause ganz nach den eigenen Vor stellungen gestalten méchten.

Uber zeugen Sie sich selbst — gerne stellen wir Ihnen dieses besonder e Objekt personlich vor.
Bitte senden Sie uns hierfir eine schriftliche Anfrage (Uber das | mmobilienportal, unsere
Homepage oder per E-Mail) unter Angabe | hrer vollstandigen K ontaktdaten.

Wir freuen unsauf Ihre Anfrage!

Hier geht eszur virtuellen Besichtigungstour (360° Rundgang in der Immobilie):

https://tour.ogulo.com/eSxH
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Schwindegg liegt im oberbayerischen Landkreis M thldorf am Inn und

Uber zeugt durch ihre gelungene Verbindung aus landlicher Idylle und einer guten
Verkehrsanbindung. Umgeben von einer reizvollen Voralpenlandschaft bietet der Ort eine
hohe Wohn- und L ebensqualitat fur Familien, Berufspendler und Ruhesuchende

gleicher malen.

Schwindegg verflgt Uber eine gut ausgebaute | nfrastruktur mit Einkaufsmdoglichkeiten fur
den taglichen Bedarf, Arzten, Apotheken, Kinder garten sowie einer Grund- und
Mittelschule. Weiterfiihrende Schulen und ein erweitertes Angebot an Dienstleistungen
befinden sich in den nahegelegenen Stadten M ihldorf am Inn, Dorfen und Erding.

Ein besonderer Standortvorteil ist der Bahnhof Schwindegg an der Bahnstrecke

M Unchen—M Ghldorf. Von hier bestehen regelmafige Zugver bindungen in Richtung

M anchen und M uhldorf am Inn. Zudem sorgt die N&he zur Bundesstral3e B12 fiir eine
schnelle Erreichbarkeit der umliegenden Stadte und Wirtschaftsstandorte. Die Autobahn
A94ist in nur 5Minuten zu erreichen, die Landeshauptstadt M Ginchen in 35 Minuten.

Zahlreiche Rad- und Wanderwege, Sport- und Freizeitangebote sowie ein aktives
Vereinsleben prégen das gesellschaftliche L eben der Gemeinde. Die naturnahe Umgebung
ladt zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten ein und macht Schwindegg zu einem attraktiven
Wohnort fur alle Generationen.

I nsgesamt ver eint Schwindegg eine ruhige, familienfreundliche Wohnlage mit einer guten
Anbindung an dieregionalen Zentren und bietet damit ideale Voraussetzungen fiir ein
angenehmes Wohnen im ober bayerischen Voralpenland.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Dany-Alexander Kessler

Katharinenplatz 8, 84453 M Uhldorf am Inn
Tel.: +49 8631 - 99 00 290
E-Mail: muehldorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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