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TIM'H AFOPAS: 1.650.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 285 m2 « AQOMATIA: 8 « 'EKTAZH H:: 420 m?
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24046006 1.650.000 EUR
ca. 285 m2 Kauferprovision
DIVVVVVVIVND IV betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSL) des
8 beurkundeten
6 Kaufpreises
10?
4 ca. 60 m2
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Dieses erst 2021 fertiggestellte moder ne Wohnhaus liegt in absolut ruhiger und sonniger
L age, unweit von Holzkirchen und dem Teger nsee, an einer Sackgasse.

Esistin vielerle Hinsicht ein idealer Wohnort fur Familien mit Kindern.

Eine gute Infrastruktur ermdglicht bequemes Wohnen in landlicher Umgebung mit idealer
Verkehrsanbindung an Miinchen und Holzkirchen.

Die ca. 92 m2 grof3e Einliegerwohnung ist durch einen separaten Zugang auch getrennt
nutzbar und macht das Haus damit zum Zweifamilienhaus. Das Thema Homeoffice lasst sich
hier ideal verwirklichen.

Eine solide Ziegelbauweise (36,5 cm ) in Verbindung mit 3-fach Verglasung und die
Erdwér me- Heizung machen das Haus zu einem auch in ener getischer Hinsicht moder nem
Wohnhaus.

Die hochwertige Ausstattung bietet beispielsweise sowohl im Familienhaus, alsauch in der
Einliegerwohnung einen offenen Kamin fir wohlige Warme in gemditliche Stunden zu
Hause.

Ein angenehmes Komfortmerkmal ist der Hauszugang durch die Garage, nicht nur im
Winter, sondern auch bei Regen.

Die Eigenttiimerfamilie muss aus ber uflichen Griinden einen Wohnortwechsel vornehmen
und trennt sich schweren Herzen von Standort und Haus.
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Der nahe bei Holzkirchen gelegene malerische Ortstell Osterwarngau wurdein den letzten
Jahren zu einem beliebten Wohnort im Grof3raum M Unchen und Holzkir chen.

Die hervorragende Infrastruktur bietet - bequem erreichbar - Geschéafte fir den taglichen
Bedarf, wie Edeka , Backer, Metzger, Post und ein vielfaltiges gastr onomisches Angebot.

Dasbreite Angebot fir den Nachwuchsvon der KITA bis zum Gymnasium zeichnet den
Wohnort als sehr familienfreundlich aus.

Kurzer Weg zur Autobahn A 9 Richtung M inchen und Salzburg.

Gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr um die Landeshauptstadt M Ginchen, die
Regionalbahn gehdrt seit 2023 zum M inchner Verkehrsverbund MVV.

Schnelle Verbindung der Regionalbahn zum Teger nsee (Gymnasium T eger nsee)

Die Umgebung von Holzkirchen und der nahe gelegene Teger nsee sind bekannt fur ihr
breites Angebot fur fast alle sportlichen Aktivitaten.

L ebensqualitat

Osterwarngau bietet eine hohe L ebensqualitat fir Menschen, die Ruhe und Erholung abseits
der Grof3stadt suchen, jedoch nicht auf die Nahe zu M inchen und den urbanen
Annehmlichkeiten verzichten méchten. Der charmante Ort ist gepragt von
landwirtschaftlichen Betrieben, traditionellen Hausern und einem starken
Gemeinschaftsgefiihl. Hier lebt man naturnah und dennoch zentral mit kurzen Wegen zu
den wichtigsten Einrichtungen destaglichen Bedarfs.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Kerstin von Holdt & Bernhard Stollreither

Sudliche Hauptstral3e 23, 83700 Rottach-Egern
Tel.: +498022-704110
E-Mail: teger nsee@von-poll.com

www.von-poll.com
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