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Traumhaftes Einfamilienhaus in ruhiger Lage
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Auf einen Blick

25391009_2
ca. 186 m2
6.5

3
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2014

1 x Garage

2.395.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Luft/Wasser- 20.70 kWh/mz2a
Warmepumpe A+
12.11.2026

2014
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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WIR FINANZIEREN Pr
ALLES — AUSSER S ol A
LUFTSCHLOSSER ’ '

AKTUELLE ZINSEN
bei sinem Nettodarlchensbetrag von 350.000 €

3,56% p.a.

iver Jshressins: 10 Jahre Solkinsbindung
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein modernes Einfamilienhaus, erbaut im Jahr 2014, im attraktiven
Wohnviertel von Laim. Das Objekt verfugt Uber eine Wohnflache von ca. 186 m2 und liegt
auf einem grof3ziigigen Grundstiick von ca. 519 m2. Die Architektur des Objekts orientiert
sich an einem zeitgemaflen Wohnkonzept mit offenem Wohnen, funktionalen Details und
hochwertiger Ausstattung.

Das Erdgeschoss umfasst einen grof3ziigigen Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche
und direktem Zugang zum Garten. Die bodentiefen Fenster mit Dreifachverglasung
betonen die moderne Gestaltung und ermdglichen eine angenehme Verbindung
zwischen Innen- und AulRenbereich. Das freistehende Gebaude verfiigt Gber einen
gepflegten, umlaufenden Gartenbereich, der durch hochwertige Natursteinterrassen
erganzt wird.

Insgesamt stehen 6,5 Zimmer zur Verfiigung, darunter drei Schlafzimmer, ein
Arbeitsbereich sowie zwei voll ausgestattete Badezimmer. Im Obergeschoss sind die
Fenster mit franzdsischen Balkonen ausgestattet. Raffstore-Rollos bieten einen
optimalen Sonnenschutz und gewahrleisten Privatsphare.

Die Ausstattung entspricht einem gehobenen Standard: In allen Wohnraumen wurde
weild gedltes Eichenparkett als Bodenbelag verarbeitet, die FuRBbodenheizung verlauft
Uber samtliche Etagen. Die Einbaukiche wurde von Nolte gefertigt, die Geréate von
Siemens und Miele. Ein offener Kamin im Wohnzimmer, ein Wascheabwurfschacht vom
Obergeschoss bis ins Untergeschoss sowie eine Photovoltaikanlage auf dem Dach
erganzen die Ausstattung. Das ausgebaute Kellergeschoss ist mit Feinsteinfliesen
ausgestattet und bietet zusatzliche Nutzflache. Es ist flr den Einbau einer Sauna und
einer Dusche vorbereitet. Die erforderlichen Installationen sind bereits vorhanden.

Zum Objekt gehort eine grol3e Garage mit elektrischem Sektionaltor. In der Garage
befindet sich ein Starkstromanschluss, der fir die Installation einer Wallbox geeignet ist.
Die Hauseingangstlr ist mit einem Fingerprint-Sensor ausgestattet.

Gerne stehen wir Ihnen fiir einen Besichtigungstermin zur Verfigung - wir freuen uns auf
Ihre Anfrage und beantworten Ihnen gerne Ihre Fragen.
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Ausstattung und Detalils

Modernes Einfamilienhaus in Minchen-Laim:

* Baujahr: 2014

* Wohnflache: ca. 186 m?

* Grundstucksflache: ca. 519 m2

* 6,5 Zimmer (3 Schlafzimmer)

* Bodentiefe, 3-fach-verglaste Fenster

* GroRRer Wohn-/Koch-/Essbereich mit Zugang zum Garten
* Natursteinterrasse

* Kamin

* Fenster im OG mit franzdsischem Balkon

* Raffstore Rollos / Jalousien

* Zwei voll ausgestattete Badezimmer

* Moderne Einbaukiiche der Marke Nolte mit Geraten von Siemens/Miele
* FulBbodenheizung

* Eichenparkett (weil3 gedlt) in allen Wohnraumen

* Wascheabwurfschacht von OG bis UG

* Ausgebautes Kellergeschoss mit Feinsteinfliesen

* Gepflegter Gartenbereich

* GroRe Garage mit elektrischem Garagentor und Starkstromanschluss
* Photovoltaikanlage

* Haustur mit Fingerprint-Sensor

* Glasfaseranschluss
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Alles zum Standort

Das zum Verkauf stehende Haus befindet sich in einer gefragten Wohngegend im
Minchner Stadtteil Laim. Die ruhige Anliegerstrale mit Tempo-30-Zone sorgt fiir ein
angenehmes und familienfreundliches Wohnumfeld mit guter Nachbarschatft.

Die Verkehrsanbindung ist insgesamt sehr gut: Die U-Bahn-Stationen ,Friedenheimer
Stral3e” und ,Laimer Platz* sowie die S-Bahn-Station ,Laim” sind ful3laufig oder mit dem
Fahrrad in wenigen Minuten erreichbar und bieten eine direkte Verbindung in die
Munchner Innenstadt. Derzeit befindet sich die nahegelegene Trambahnstrecke im
Umbau — eine Wiederinbetriebnahme ist jedoch in Kirze geplant, wodurch die Anbindung
weiter verbessert wird. Auch mit dem Auto sind zentrale Verkehrsadern wie der Mittlere
Ring und die A96 schnell erreichbar, was eine flexible Mobilitat in alle Richtungen
ermoglicht.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, darunter Supermarkte, Backereien, Apotheken und kleine
Fachgeschéfte. Schulen, Kindergarten, Arztpraxen und weitere Einrichtungen des
taglichen Lebens sind ebenfalls bequem zu FulR oder mit dem Fahrrad erreichbar, was
die Lage besonders attraktiv fir Familien macht.

Zahlreiche Grinanlagen und Freizeitmoglichkeiten, wie der nahegelegene Westpark, der
Nymphenburger Schlosspark oder der Hirschgarten, bieten ideale Bedingungen fir
Erholung, Sport und Spaziergdnge im Grinen. Auch kulturelle Angebote und
Sportvereine sind in der Umgebung gut vertreten.

Insgesamt vereint diese Lage eine hohe Wohnqualitat mit bester Infrastruktur und
naturnaher Umgebung — ein idealer Ort fUr ein langfristiges Zuhause mitten in Minchen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 12.11.2026.

Endenergiebedarf betragt 20.70 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Volker Stich

CorneliusstrafRe 7, 80469 Mlnchen
Tel.: +4989-1891 7110
E-Mail: muenchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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