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NuRBdorf - Nussdorf

Grol3ztgiges L andhaus mit Einliegerwohnung und

parkahnlichem Garten

Property ID: 26042009

VON POLL

IMMOBILIEN

PURCHASE PRICE: 1.390.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 285 m2 « ROOMS: 7 * LAND AREA: 1.295 m?
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Property ID: 26042009 - 83131 NuRBRdorf - Nussdorf

At aglance

26042009 1.390.000 EUR

ca. 285 m2 Single-family house/

Gabled roof Detached house

7 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

4 Kaufpreises

3 M oder nised

1993
Solid

2x Car port, 2x
Outdoor parking
space ca. 120 m2

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
14.05.2036 158.10 kWh/mz2a
Oil E
1993
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A first impression

Dieses grofRzligige und wertig gebaute Einfamilienhausim Landhausstil mit
Einliegerwohnung und herrlichem Bergblick prasentiert sich in ruhiger, idyllischer Lage
von NufRdorf und Uberzeugt durch seine vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten sowie ein
aufer gewohnlich grof3zigiges, fast schon parkahnliches Grundstiick mit altem
Baumbestand.

Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 285 m2 bietet die Immobilie ausreichend Platz fir
Familien, M ehr gener ationenwohnen oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten sowie
Eigennutzung und Vermietung. | nsbesonder e das ca. 1.300 m2 gr of3e Grundstiick
unterstreicht den besonderen Charakter dieser Immobilie.

Das Wohnhaus unterteilt sich in ein Haupthaus und einen Anbau, in dem eine
Einliegerwohnung und ein Buro mit Duschbad und K tichenzeile unter gebracht sind. Das
Biro mit Bad und Kiichenzeile konnte ggf. auch als zweite Einlieger wohnung ver wendet
werden. Insgesamt stehen 7 Zimmer, 3 Bader, 3 Kiichen, ein Hobbyraum mit Dusche und
Saunavor ber eitung sowie mehrere Nutzraumeim Keller zur Verfligung. Der Aul3enbereich
Uber zeugt nicht nur durch den parkahnlichen Traumgarten, sondern u.a. auch durch die
insgesamt ca. 70 m2 Natur steinterrassen und Balkone.

Zwischen 2021 und 2023 wur de die Immobilie teilweise moder nisiert. Zu den M af3nahmen
zahlen u.a. die Renovierung der Einliegerwohnungim OG (Erneuerung der Dacheindeckung
inklusive Dammung, Dachfenster, Kiiche, Bad, Ful3béden), die Neugestaltung der
Natursteinterrassen sowie ein frischer Fassadenanstrich am kompletten Gebaude. Das
Haupthaus befindet sich noch weitgehend im Originalzustand, weshalb hier perspektivisch
Schonheitsrepar aturen notwendig sind.

AlsInternetgeschwindigkeit stehen ein 250 M bit DSL -Anschluss sowie optional ein Gigabit
Kabelanschluss zur Verfligung. Abgerundet wird dieses attr aktive Angebot durch ein
Doppelcarport, zwel Stellpléatze vor dem Carport und ein direkt angebautes Ger étehaus.
Eine 1.500 | fassende Gartenwasser zister ne sor gt fiir kostenginstiges und
umweltfreundliches Giefdwasser.

Der AuRenbereich wurde liebevoll gestaltet und Uberzeugt u.a. durch einen traumhaften
Bergblick und seinen alten Baumbestand.

DieIlmmobilieist bereitsfreigestellt und ab sofort verfligbar. Weitere I nfor mationen zu
diesem aufergewohnlichen Angebot erhalten Sie mit unserem vollstandigen Exposé.
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All about the location

Die sehr ruhig gelegene Immobilie befindet sich am Ortsrand der Gemeinde Nu3dorf am
Inn. Nuf3dorf am Inn Gberzeugt durch seinen doérflichen Charme, gepaart mit moder ner
Wohnqualitéat.

Die Nachbar schaft ist gepréagt von Ein- und Zweifamilienhduser n, gepflegten Gérten und
einer harmonischen Dorfgemeinschaft. Gleichzeitig ermdglicht die Néhe zu Rosenheim,
M dinchen und Salzburg ein vielfaltiges ber ufliches, kulturelles und gesellschaftliches Umfeld.

Kindergarten und Grundschule sowie kleiner e Einkaufsmdglichkeiten wie eine Backerei und
ein Hofladen sind mit dem Fahrrad sehr gut und auch zu Fuf3 noch relativ gut erreichbar.
Auch Vereine, Gastronomieangebote sowie Sport- und Spielpléatze sind im Ort vorhanden.

Uber die nahegelegenen Autobahnen A8 und A93 sind auch weiter entfernte Stadte wie z.B.
Salzburg, Kufstein und Miinchen relativ schnell erreichbar. Der 6ffentliche Nahverkehr
ermoglicht zudem eine komfortable Anbindung an die umliegenden Gemeinden.

Besonder s hervor zuheben ist u.a. die Nahe zum Chiemsee oder auch zu bekannten Bergen
wieder Hochries, der Kampenwand und vielen weiteren Uberregional bekannten

Ausflugszielen.

Weitere Informationen erhalten Sie mit unserem vollsténdigen Exposé.
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Other information

Wir bitten um Verstandnis, dass Besichtigungstermine nur nach Vorlage einer

Finanzierungsbestatigung oder eines ander en geeigneten Ver mdgensnachweises moglich
sind.

Gernebieten wir lhnen Uber unser Partnerunternehmen VON POLL FINANCE
malf3geschneiderte Finanzier ungslésungen mit einer Best-Zins-Pr tifung aus rund 700
Finanzinstituten an.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Bernd Salzmann

Her zog-Otto-StralRe 2, 83022 Rosenheim
Tel.: +498031-9010880
E-Mail: rosenheim@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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