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Attekintés

25286133
ca. 179 m?
Nyeregteto
5

3

2

1990

3 x Felszini
parkoléhely, 1 x
Garazs

1.295.000 EUR
Csaladi haz

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024

Karbantartott
Szilard

Terasz, Vendég WC,
Kandall6, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Géaz 90.57 kWh/m?2a
16.11.2035
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Alaprajzok
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Az elso benyomas

Csaladi haz vidéki stilusban, keresett helyen. Ez a kivalé minoségu, masszivan
megépitett, csaladi haz vidéki stilusban, amely 1990-ben épiilt, csendes, kivanatos
helyen, Zorneding zsakutcajaban talalhatd. Egy tagas eloszobaba Iéplnk be, gardrébbal
és vendég WC-vel. A nyitott konyha zokkenomentesen folyik bele a vildgos nappaliba és
étkezobe, amely idotlen tAgassagaval lenyug6zo. A nagy ablakok és a padl6tol a
mennyezetig éro Uveg teraszajtok maximalis fényerot biztositanak, mig a nyugati fekvésu
terasz és a kozvetlen kertkapcsolat pihenésre csabit. A kozponti elhelyezkedésu, fehér
cserépkéalyha kellemes meleget biztosit a hideg napokon. A terasz mellett egy télikert
talalhatd, amely kdzvetlen hozzaférést biztosit a pincéhez és a tdgas gardzshoz. Az
emeleten harom aranyos halészoba talalhato; kettobol ki lehet jutni a nyugati fekvésu
erkélyre. Az egyik halészobahoz egy szomszédos szoba tartozik, amely gardrébként is
hasznéalhat6. Az emeletet két firdoszoba teszi teljessé: az egyik zuhanyzéval és kaddal,
a masik zuhanyzdval. A padlas jelenleg taroloként szolgal, de lakotérré is atalakithat6. Az
alagsorban talalhat6 a kazdnhaz egy Uj, kondenzécids gazkazannal (2024-ben telepitve)
€s mosogép csatlakozasi lehetoségekkel. Szamos tarolo- és hobbiszoba, valamint egy
vendégfirdoszoba zuhanyzéval talalhaté. Az egyik alagsori szoba tovabbi
vendégszobaként is hasznalhatd, mivel nagy, déli fekvésu ablakokkal rendelkezik.
Minden alagsori szoba radiatorokkal van felszerelve. A mellékelt garazs benne van a
vételarban. A kocsifelhajton harom auté szamara van parkolohely. KOVETKEZTETES:
Ez a haz belso tulajdonséagaival lenyug6zo: az idotlentl tdgas, vilagos szobak kényelmes
és hivogaté légkort teremtenek.
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Részletes felszereltség

Erdgeschoss:

- Offener Eingangsbereich mit Diele und Gaste-WC

- Grol3zugige, lichtdurchflutete Wohn-Kiiche mit Markengeraten

- Sehr grof3er, offener Wohn- und Essbereich mit Zugang zur Westterrasse und zum
Garten

- Zentraler, weil3er Kachelofen sorgt fur behagliche Warme an kalten Tagen

- Wintergarten angrenzend an die Terrasse mit Zugang zum Keller und zur Garage
Obergeschoss

- Drei gut geschnittene Schlafzimmer; zwei davon mit Zugang zum Westbalkon

- Ein Zimmer mit vorgelagerter Ankleide

- Zwei Béder: ein grof3es mit Dusche + Badewanne sowie ein kleineres mit Dusche
Dachgeschoss

- Derzeit Abstellraum; Ausbauoption vorhanden

Kellergeschoss

- Heizraum mit neuer Brennwerttherme (Gas) von 2024

- Anschlussmoglichkeit fur Waschmaschine + Trockner

- Mehrere Abstell- und Hobbyraume

- Géastebad mit Dusche

- Kellerraum mit grof3en Sudfenstern kann als potenzielles zusétzliches Gastezimmer
nutzbar

- alle Kellerraume sind mit Heizkdrpern ausgestattet

Garage und Parkmdglichkeiten

- Garage im Kaufpreis enthalten

- Zufahrt samt Parkmdglichkeiten fur drei Fahrzeuge
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Minden a helyszinrol

Zorneding ist eine etablierte Gemeinde im Sid-Osten von Miinchen mit optimaler
Verkehrsanbindung und hervorragender Infrastruktur. Die Geschéfte des taglichen
Bedarfs sind vor Ort und ful3laufig erreichbar. 3 Kindergarten, 2 Kindertagesstatten sowie
eine Grund- und Hauptschule sind im Ort ansassig. Weiterfiuhrende Schulen befinden
sich in den Nachbarorten Kirchseeon, Vaterstetten, Grafing und Ebersberg.

Das Haus liegt in einem reinen Wohngebiet ohne Durchgangsverkehr in einer
Sackgasse.

Die offentliche Verkehrsanbindung ist durch den in ca. 5 Minuten zu Ful3 erreichbaren S-
Bahnhof Zorneding perfekt. Uber die A99 sowie durch die B304 sind alle Auto-Routen
schnell erreicht: Nur ca. 5 Min benotigt man zur Autobahn mit Anschluss zum Flughafen
oder in Richtung Suden sowie nach Miinchen.

Zahlreiche Ausflugs- und Sportmdglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Umgebung
(Golf- und Tennisplatze, Fitness-Center, Sport-Vereine). Der Ebersberger Forst und
verschiedene Seen, wie Egglburger See und Steinsee liegen direkt vor der Haustir.

AulRergewohnliche Gastronomie-Angebote, wie der Landgasthof "Neuwirt", die "Trattoria
Limone" oder die "Alte Posthalterei”, runden das Bild ab.
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Tovabbhi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 16.11.2035.
Endenergieverbrauch betragt 90.57 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.
Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Arno Rieck

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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