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En un coup d'aal

25251037

ca. 257 m?

Toit en pavillon
6

4

3

2002

2x Garage

2.950.000 EUR
Maison individuelle

Kauferprovision
betréagt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Bon état
massif

ca. 86 m?

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin/
utilisation partagée,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
17:09.2035 105.00 kWh/m?a
Gaz D
2002
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Une premiereimpression

Bienvenue dans votre nouvelle maison ! Cette maison individuelle, construite en 2002 et
entretenue avec le plus grand soin, allie confort moderne et tranquillité grace a des
prestations haut de gamme. Ses 257 m? habitables environ, répartis selon un plan bien pensg,
offrent de nombreuses possibilités d'aménagement et un confort optimal. Située sur un
terrain d'environ 628 mz, la maison bénéficie d'une intimité maximale. Grace a son jardin
clos et son jardin exposé plein sud, parfaitement entretenu, vous pourrez vous détendre en
toute tranquillité. Achevé en 2002, ce bien impressionne par sesfinitions de qualité et son
excellent état. Des|'entrée, le hall spacieux crée une atmospheére chaleureuse. Lerez-de-
chaussée se caractérise par un vaste sgjour/salle a manger baigné de lumiére naturelle gréace
ade grandes fenétres et agrémenté d'une cheminée. Cette derniere crée une ambiance
chaleureuse durant lesmoisles plusfroids. La maison donne directement sur une grande
terrasse exposée plein sud, équipée d'un store, idéale pour profiter du plein air. La cuisine
élégante et récemment rénovée est équipée d'appareils BORA haut de gamme et répond aux
plus hautes exigences de fonctionnalité. Son agencement ouvert en fait un lieu de convivialité
idéal pour recevoir famille et amis. Une piéce supplémentair e, actuellement aménagée en
bureau, communique har monieusement avec la cuisine et le s§our/salle a manger. Dela, on
accede a la terrasse couverte exposée au nord. Un WC invités et deux toilettes se trouvent
également au rez-de-chaussée. A |'étage, on trouve actuellement une chambre, une sallede
bains spacieuse avec baignoire et douche, un séour/salle a manger lumineux et accueillant,
ainsi qu'une cuisine ouverte. L'agencement peut également étre configuré avec deux ou trois
chambres et/ou une ou deux salles de bains, offrant ainsi de nombreuses possibilités. Le
grenier aménagé au sous-sol offre un espace de vie supplémentair e entiérement utilisable. On
y trouve deux chambr es avec baies vitr ées, une salle de bains et un WC invités. Une piece
polyvalente peut également y étre aménagée. De plus, de nombreux rangements et une
buanderie équipée d'un systéme de chauffage et d'un lave-linge complétent cet espace. Cette
maison, al'agencement bien pensé, offre un espace généreux permettant a chacun de se
détendre et de profiter de son propre espace. Elle bénéficie également d'un chauffage central
moder ne, d'un systéme d'alarme et d'un garage double spacieux. Lejardin exposé plein sud,
aménageé selon les principes du Feng Shui et soigneusement entretenu, cr ée une atmosphére
devie naturelle grace a ses arbres matur es et son vaste espace. L es deux terrasses offrent de
nombreuses possibilités, comme des bar becues ou des moments de détente en plein air. Son
emplacement paisible fait de cette maison un véritable havre de paix, tout en restant proche
des commodités et desinfrastructures. Le quartier, composé de maisonsindividuelles au sein
d'une communauté éablie, offre une ambiance conviviale et familiale. Cette maison
individuelle impressionne non seulement par sataille et son emplacement, mais aussi par ses
prestations de grande qualité et son aménagement soigné. Venez la découvrir et prenez
rendez-vous pour visiter votre future maison. Ce bien offre de nombreuses oppor tunités aux




couples, aux familles et a tous ceux qui apprécient un cadre de vie agr éable et bien entretenu.
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Détails des commodités

- Absolut ruhige Lage

- Eckgrundstiick mit angrenzendem Park

- Nicht einsehbar

- Maximale Privatsphére

- Neue Ktiche mit hochwertigen BORA Einbauger aten

- Gemauerter Kamin im Wohnzimmer

- Geraumiges Wohnzimmer

- Sldterrasse mit Markise

- Uberdachte Nordterrasse

- Atrium im Unter geschoss

- Zusétzlicher Freisitz

- Ein, zwei oder drei Schlafzimmer im Ober geschoss mdglich
- Zwei Badezimmer jewells mit Badewanne und Dusche

- Offener Wohn-Essbereich um Erdgeschoss

- Offener Wohn-Essber eich im Ober geschoss mit Stidbalkon
- Gaste WC im Erdgeschoss

- Gaste WC im Unter geschoss

- Durchdachter Grundriss

- Elektrische Rollladen

- M ehrgenerationen Wohnen méglich

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss

- Feinsteinzeug

- Landhausdiele Eiche Weil3

- Gaszentralheizung

- Grof3ztigige Doppelgarage mit elektrischem Tor und Dachboden
- Alarmanlage

- Teilgewer bliche Nutzung mdglich

- Eigener Zugang fur das Unter geschoss
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Tout sur |'emplacement

Grunwald liegt etwa 14 km stdlich der Miinchner Innenstadt am 6stlichen Ufer der Isar und
zahlt zu den schonsten und begehrtesten Adressen M iinchens. Grof3e Villenanwesen und
stilvolle Einfamilienh&user pragen den repréasentativen Charakter der Gegend. Die
international bekannte Filmstadt , Geiselgasteig” befindet sich am ndrdlichen Ortsrand.
Grunwald bietet eine einmalige Auswahl an Einkaufsmoglichkeiten, die weit Uber den
taglichen Bedarf hinausgehen. Zudem finden Sie hier sehr gute private und staatliche
Kindergarten, eine groRRartige Grundschule, ein zukunftsweisendes Gymnasium, eine
“International Preschool”, diverse Fachéar zte, Apotheken, Banken, eine Auswahl an Sport
und sowie vielfaltige Geschéfte, Restaurants und Cafés. Die direkte Nahe zum Staatsfor st
und der I'sar mit ihren schonen Ufern bietet ein Maximum an L ebensqualitét und
Freizeitgestaltung. Den Starnber ger- und Teger nsee sowie das bayerische Voralpenland
erreicht man in kirzester Zeit.

Die Tram ist in wenigen Minuten fuRlaufig erreichbar und bringt Siedirekt in 20min in die
I nnenstadt von M inchen. Die Autobahn M iinchen — Salzburg erreichen Sie bequem Uber die
Autobahnanschlussstelle Ober haching und gelangen so auch zligig zum Flughafen M inchen.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.9.2035.

Endener giever brauch betrégt 105.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2002.
Die Energieeffizienzklasseist D.

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begr indung einer
Geschéftsbeziehung die | dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber pr tfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten I hres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS:

Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll
Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen. Sofern esdurch die Tatigkeit der
FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimer seite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:




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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Michael Zeller

Bleibtreustrafie 14, 81479 M linchen
Tel.: +4989 - 5527 8480
E-Mail: muenchen.solln@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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