Ismaning

Doppelhaushalfte mit exklusiver Ausstattung und
moderner Warmetechnik

Property ID: 25118050

PURCHASE PRICE: 1.485.000 EUR - LIVING SPACE: ca. 152 m2 « ROOMS: 5.5 « LAND AREA: 219 m2
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Property ID: 25118050 - 85737 Ismaning

At a glance
25118050 1.485.000 EUR
ca. 152 m2 Kauferprovision

betragt 2,5 % (inkl.

Gabled roof MwSt) des
55 beurkundeten
4 Kaufpreises
2 Well-maintained
2012

2 x Outdoor parking
space

Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand
Air-to-water heat certificate
pump 31.13 kWh/m2a
09.12.2035

A
Air-to-water heat
pump 2012
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Floor plans

Stellplatze

Wohnen/Essen
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A first impression

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr 2012 besticht durch eine gelungene
Verbindung von Komfort, hochwertiger Ausstattung und moderner Warmetechnik. Mit
einer groRzugigen Wohnflache von ca. 152 m2 und einer Grundstticksgrof3e von etwa
219 m? bietet dieses Haus eine ideale Raumaufteilung fur anspruchsvolle Familien oder
Paare, die ein durchdachtes Zuhause mit moderner Ausstattung suchen.

Das Haus verfligt Gber insgesamt 5,5 Zimmer, der Grundriss bietet auf jeder Ebene
intelligente Losungen: im Erdgeschoss stehen Ihnen ein Gaste-WC sowie ein
grof3zuigiger Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche zur Verfigung. Bodentiefe Fenster
sorgen fiir Wohlfiihl-Atmosphare. Der Sichtkamin im Wohnzimmer setzt an kiihlen
Abenden ebenso wie an entspannten Wochenenden stimmungsvolle Akzente.

Das Obergeschoss verfligt tiber zwei komfortable Schlafzimmer und ein
Gastezimmer/Buro, sowie ein stilvolles Badezimmer. Im Dachgeschoss befindet sich das
Eltern-Schlafzimmer mit direktem Zugang zum eigenen Bad. Praktische Einbauschranke
unter den Dachschréagen und ein kleiner Abstellraum sorgen fur zusatzlichen Komfort. Im
Untergeschoss bietet ein groRer Hobbyraum weitere, vielfaltige Mdglichkeiten.

Die Fenster sind in allen RAumen aus pflegeleichtem Kunststoff mit 3-fach-Verglasung
gefertigt und sorgen gemeinsam mit elektrischen Jalousien (EG und OG) fur
hervorragende Da&mmung und komfortablen Sichtschutz.

Im gesamten Haus sorgt eine FulBbodenheizung, betrieben durch eine hocheffiziente
Warmepumpe, fir angenehme Temperaturen. Erganzt wird das Heizsystem durch einen
Warmetauscher in Kombination mit einer Liftungsanlage, was ein stets angenehmes und
gesundes Raumklima gewabhrleistet. Ein Warmespeicher tragt zusatzlich zu einer
nachhaltigen und sehr effizienten Energieversorgung bei.

Ein weiteres Highlight ist der beheizbare Pool/Jacuzzi im leicht zu pflegenden
Gartenbereich, der zu jeder Tages- und Jahreszeit zum Entspannen einladt. Fir Ihre
Fahrzeuge stehen lhnen zwei direkt am Haus gelegene, teiliberdachte Aul3enstellplatze
zur Verfligung.

In samtlichen Details spiegelt sich die hochwertige Ausstattungsqualitat wider, von den
Bodenbelagen, Eichenparkett und Feinsteinzeug, bis zum modernen Technikpaket.




Diese Immobilie richtet sich an Interessenten, die Wert auf Komfort, energieeffiziente
Haustechnik und durchdachte Raumaufteilung legen.

Aktuell ist das Haus sehr gut vermietet und damit auch fir Kapitalanleger interessant.

Lassen Sie sich von den vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten und der Lage Uberzeugen —
wir laden Sie herzlich zu einer Besichtigung ein, um sich selbst von der Qualitat dieser
Immobilie zu Gberzeugen.
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Detalils of amenities

* Bodenbelage Eichenparkett und Feinsteinzeug
* Fenster Kunststoff mit 3-fach-Verglasung

* Offene Kiiche mit Speis

* 2 Bader im OG und DG

* Géaste-WC im EG

* Sichtkamin mit Kassette

* FulBbodenheizung im gesamten Haus

* elektrische Jalousien in EG und OG

* elektrische Markise

* Einbauschranke unter Dachschragen

* Warmetauscher in Kombi mit Liftungsanlage
* Warmespeicher

* Pool/Jacuzzi

* 2 AulRenstellplatze
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All about the location

Die Riedererstral3e ist eine ruhige Wohnstral3e in zentraler Lage von Ismaning, ful3laufig
keine 10 Minuten von der Isar entfernt. Die charmante Gemeinde Ismaning liegt im
Norden von Minchen, bietet eine hohe Lebensqualitat und Giberzeugt mit einer perfekten
Kombination aus stadtischer Nahe und naturnahem Wohngefuhl.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Restaurants, Arzte sowie zahlreiche
Freizeit- und Sportangebote befinden sich in unmittelbarer Umgebung. Der historische
Ortskern mit seinen Geschaften und Cafés ist nur wenige Minuten entfernt und ladt zum
Verweilen ein.

Familien profitieren von einem breiten Bildungsangebot direkt vor Ort: Kindergéarten,
Grund- und weiterfiilhrende Schulen, das Gymnasium sowie die Hochschule fir
angewandtes Management bieten alle Moglichkeiten. Zahlreiche Spielplatze und Vereine
unterstreichen die familienfreundliche Atmosphéare der Gemeinde.

Auch die Verkehrsanbindung l&sst keine Wiinsche offen. Die S-Bahn-Linie S8 bringt Sie
in kurzer Zeit sowohl in die Miinchner Innenstadt als auch zum Flughafen. Mehrere
Buslinien ergéanzen das Angebot des offentlichen Nahverkehrs. Mit dem Auto erreichen
Sie Uber die nahegelegene A99 und B388 schnell die umliegenden Stadtteile und die
Munchner City.

Die Riedererstrale selbst zeichnet sich durch ein gepflegtes, ruhiges Wohnumfeld mit
viel Grin aus. Spazier- und Radwege entlang der Isar sowie der idyllische Schlosspark
sind schnell zu erreichen und bieten zusatzliche Lebensqualitat und Erholung im Alltag.
Hier wohnen Sie in einer Umgebung, die Ruhe, Sicherheit und Lebensfreude vereint.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 31.13 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012.

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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Tanja Zeidler

Munchener Stral3e 51, 85737 Ismaning
Tel.: +4989-41 11 9270
E-Mail: ismaning@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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