VON POLL

Hohenlinden

EFH fur die ganze Familie mit Sid - West Garten

CODE DU BIEN: 26286125

PRIX D'ACHAT: 635.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 119 m2 e PIECES: 4 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN:
502 m?
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En un coup d'aal

26286125 635.000 EUR

ca. 119 m?2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision betragt

4 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

2003 2022

2 x Garage
Bon état

Charpente en bois

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée, Bloc-
cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Gaz liquide performance éner gétique
30.07.2036 95.00 kWh/mza

C

2003
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Une premiereimpression

Sie suchen ein Zuhause, das moder nen Wohnkomfort, eine dur chdachte Raumaufteilung
und kurze Wegeim Alltag vereint? Dann koénnte dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem
Jahr 2003 genau das Richtige fir Siesein. Esist sofort bezugsfertig und bietet Ihnen den
Vorteil, ohnelange Bauzeit direkt einziehen zu kénnen.

Auf rund 119 m2 Wohnfléche, verteilt auf Erd- und Ober geschoss, erwartet Sieein
durchdachtes Wohnkonzept mit ausreichend Platz fir Familien, Homeoffice und
individuelle Wohnbediirfnisse. Erganzt wird das Raumangebot durch grof3ziigige
Nutzflachen im Unter geschoss sowie einen sonnigen Garten mit Uberdachter Terrasse—ideal
fur entspannte Stunden im Freien.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein groRziigiger Eingangsbereich mit Gaste-
WC und offen gestaltetem Treppenaufgang. Von hier aus gelangen Siein den

lichtdur chfluteten Wohn- und Essbereich sowie in die separat angeor dnete Kiiche, die
sowohl vom Flur alsauch direkt vom Essbereich aus zuganglich ist. Der helle Wohnbereich
mit direktem Zugang zur Uberdachten Terrasse und in den gepflegten Garten bildet das
Herzstlick desHauses und ladt zum Verwellen ein.

Im Dachgeschoss stehen Ihnen drei vielseitig nutzbare Zimmer zur Verfiigung —ideal als
Schlaf-, Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer. Das grof3ziigige Tageslichtbad ist mit einer
Badewanne sowie einer separaten Dusche ausgestattet und bietet hohen Wohnkomfort.

Das Untergeschossist vollstandig als Nutzflache ausgewiesen und umfasst insgesamt vier
Raume. Neben einer WaschkUiche, Technikraum stehen Ihnen ein grof3ziigiger Hobbyraum
sowie ein praktischer Abstellraum mit vielfaltigen Nutzungsmdoglichkeiten zur Verfligung.

Die gepflegte Ausstattung unterstreicht den hochwertigen Gesamteindruck der Immobilie
und schafft eine angenehme Wohnatmosphare.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eineim Kaufpreis bereits enthaltene
Doppelgar age sowie weiter e Stellmdglichkeiten auf dem Grundstiick.

Das Haus steht nach Notartermin und Kaufpreiszahlung den neuen Eigentiimern
unmittelbar zur freien Verflgung.
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Détails des commodités

Allgemein

*Charmantes Einfamilienhaus, Baujahr 2003

*Grundstticksgr 6i3e: ca. 502 mz2

*Voll unterkellert

Wohnen & Raumaufteilung

eHeller, grof3ziigiger Wohn- und Essbereich mit Zugang zur Terrasseund in den Garten
eKachelofen im Wohnbereich

*Drei flexibel nutzbare Zimmer (Kinder, Arbeiten, Gaste)

*Terrasse und sonniger Garten in Slid-West Ausrichtung

Kiche & Bader

Zeitlose Einbauktiche mit hochwertigen Elektrogeraten (im Kaufpreis enthalten)
*Badezimmer mit Badewanne und Dusche

*Gaste-WC im Erdgeschoss

Ausstattung & Materialien

*Hochwertiger Fliesenboden in allen Wohnraumen im EG

*Fliesen in Badern und Eingangsbereich

*Neuwertige Laminatboéden in den Wohnraumen im OG

Energie & Technik

*Gasheizung neu in 2022 mit FlUssigtank

*Kachelofen im EG

*FuRbodenheizung

» Regenwassertank mit Pumpeim UG

*Aulenrollo

«2-fach verglaste Kunststofffenster

AuRenbereich & Stellplatze

*Doppelgarage

Im Untergeschoss sind der zeit Feuchtigkeitsschaden erkennbar. Der Eigentiimer wird eine
Fachfirma mit der fachgerechten Unter suchung der Schadensur sache sowie deren
vollstandiger Beseitigung und der anschlief3enden Sanier ung des gesamten Unter geschosses
beauftragen.
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Tout sur |'emplacement

Hohenlinden ist eine attraktive und aufstrebende Gemeindeim Landkreis Eber sberg mit
rund 3.400 Einwohnern.

Dank der verkehrsginstigen Lageim Grof3raum M iinchen ist die Landeshauptstadt Uber die
A94in nur etwa 20 Minuten erreichbar. Gleichzeitig Uberzeugt Hohenlinden durch seine
unmittelbare Nahe zum Ebersberger Forst, der zahlreiche M 6glichkeiten zur
Freizeitgestaltung und Erholung in der Natur bietet.

Auch die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr (MVV) ist hervorragend. Regelmalige
Busver bindungen nach Markt Schwaben und Eber sber g sowie Direktbusse nach M tinchen
wahrend der Hauptverkehr szeiten sorgen fur eine komfortable Erreichbarkeit.

Das Haus befindet sich in einem kleinen, gewachsenen und gepflegten Wohngebiet in
begehrter, ruhiger Lage nahe Hohenlinden. Die natur nahe Umgebung, kombiniert mit der
guten Infrastruktur und der hervorragenden Anbindung, macht diesen Standort besonders
attraktiv — sowohl fir Familien alsauch fir alle, die ein ruhiges Wohnumfeld mit hohem
Wohn- und Freizeitwert schatzen.

Vor Ort stehen samtliche Einrichtungen destaglichen Bedarfs zur Verfigung. Mehrere
Kindergérten, eine Grundschule, ein Supermarkt, eine Backerei, Arzte sowie eine Apotheke
befinden sich direkt im Ort und sind bequem erreichbar.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Arno Rieck

Marktplatz 19, 85567 Grafing
Tel.: +498092 - 857696 0
E-Mail: grafing@von-poll.com

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

www.von-poll.com



/fr/mentions-legales

