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Attekintés

25338013-01
ca. 144,06 m?2
Nyeregteto
29.10.2025
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1976

2 x Felszini
parkol6hely, 1 x
Garazs

450.000 EUR
Csaladi haz

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

2025

Korszerusitett
Szilard

Terasz, Vendég WC,
Kert / k6z0s
hasznalat, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Géaz tandsitvany
16.10.2033 187.70 kWh/mz2a
F
Gaz
1976
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Az elso benyomas

Udvozoljik Gj otthonaban — egy bajos, 1976-ban épiilt csaladi hazban, amely a tomor
téglaépitést modern lakhatasi kényelemmel 6tvozi. Egy napsitotte és szépen parkositott,
korulbeltl 560 m2-es telken talalhatd, korulbelll 144 m2 lakoteret kinal, természetes
fénnyel teli és atgondoltan elrendezett. A természetkozeli elhelyezkedés kiilondsen
vonzo, kozvetlenlll a kiisz6bon kindlva a pihenést. Buja z6ld kdrnyezetben csodalatosan
pihenhet itt — idedlis azok szamara, akik szeretik a nyugalmat és a természetet. A
foldszinten egy kozponti folyosé fogadja, ahonnan minden szoba megkézelitheto. Ezek
kozé tartozik egy modernizalt flirdoszoba, egy kilén vendég WC, egy funkcionalisan
kialakitott konyha, egy vildgos nappali és egy masik sokoldaltian hasznalhat6 szoba.
Mind a nappalibdl, mind ebbol a tovabbi szobabdl ki lehet jutni a fedett teraszra. A
nemrégiben kicserélt ablakok elektromos redonydkkel kellemes kényelmet és rengeteg
természetes fényt biztositanak. Az emeleten tovabbi harom szoba talalhatd, amelyek
kozl kettobol az idilli kertre nézo erkélyre lehet kijutni. Egy tovabbi taroléhelyiség és egy
masik WC teszi teljessé ezt a szintet. Ez a két szoba 6ssze is vonhat6 egy tovabbi
furdoszoba kialakitdsahoz. A jelenleg taroloként hasznalt padlas természetes fényének
és szigetelésének kdszonhetoen idealis feltételeket kinal tovabbi lakotérré alakitdshoz —
legyen sz6 akar studiorol, vendégszobardl vagy privat pihenorol. A teljesen alapincézett
épiletben harom nagy, szaraz pincehelyiség, valamint egy kilonallé kazanhaz talalhato.
A hazban beépitett vizlagyitd berendezés tovabbi kényelmet biztosit a mindennapi
életben. A hazat az elmult években folyamatosan modernizaltak: a gazfutési rendszert
2019-ben cserélték, a homlokzatot 2020-ban frissen festették, a kocsifelhajtét pedig
2021-ben magas szinvonalon térkévezték. 2025-ben Uj bejarati ajtét és modern,
elektromos redonyotkkel ellatott ablakokat épitettek be. Tovabbi elony, hogy a haz
minimalis erofeszitéssel kétlakasos otthonna alakithat6 — ideadlis tébbgeneracios
egyuttélésre vagy részleges bérbeadasra. A szépen parkositott kert a béke és a
nyugalom igazi oazisa. A fedett, terméskobol késziilt terasz pihenteto 6rék eltdltésére
csabit a szabadban, a modern, elektromos kapuval ellatott garazs pedig tokéletesen
kiegésziti az ingatlant. Ez a haz tébb, mint egy ingatlan — ez egy hely, ahova
megérkezhet és Ujrakezdheti az életét, és varja, hogy megteljen élettel. Néhany kénnyen
elvégezheto felljitassal az ingatlan minimalis erofeszitéssel Uj fényben pompazhat.
Ismerje meg bajos ingatlanunk minden részletét és a benne rejlo lehetoségeket, és
egyeztessen vellnk egy kotelezettségmentes megtekintési idopontot. Elso [épésként
kérjuk, kaldjon nekiink irasos érdeklodést (az ingatlanportalon, weboldalunkon vagy e-
mailben) a teljes elérhetoségi adataival. Varjuk jelentkezését!
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Minden a helyszinrol

Eingebettet in die sanften Higel Oberbayerns, dort, wo sich die Natur von ihrer
friedlichsten Seite zeigt, liegt Gars am Inn — ein Ort, der Geschichte atmet und zugleich
den Blick offen in die Zukunft richtet. Der ruhige Lauf des Inns, der sich wie ein silbernes
Band durch die Landschatft zieht, verleiht dem Markt seinen unverwechselbaren
Charakter — malerisch, bodenstandig und voller Lebensqualitat.

Hier begegnen sich Tradition und Zeitgeist auf besondere Weise. Das historische Kloster
mit seiner barocken Silhouette, die liebevoll gepflegte Klostergartnerei und die
altehrwirdige Kirche in Au am Inn erzahlen von einer tief verwurzelten Kultur.
Gleichzeitig ladt die umliegende Natur — von Auwéldern bis zum Innradweg — dazu ein,
das Leben mit allen Sinnen zu geniel3en: sei es bei einer entspannten Fahrradtour,
einem Spaziergang am Flussufer oder beim einfachen Innehalten im Griinen.

Mit rund 4.000 Einwohnern bietet Gars eine lebensnahe Infrastruktur mit Herz. Bildung,
Betreuung und Nahversorgung sind hier nicht blof3 Schlagworte, sondern gelebte
Selbstverstandlichkeit. Familien finden ein sicheres, férderndes Umfeld, das ebenso von
modernen Einrichtungen wie von menschlicher Nahe gepragt ist.

Das Gemeindeleben pulsiert im Takt der Gemeinschaft: Musik, Sport, Kultur und gelebte
Nachbarschaft pragen das Miteinander — herzlich, engagiert, echt. Hier kennt man sich,
hier grif3t man sich — und man hilft einander.

Trotz der landlichen Idylle bleibt die Welt nicht fern: Die eingleisige Bahnstrecke
Rosenheim—Muhldorf durchquert das Gemeindegebiet, mit den Haltepunkten Gars-
Bahnhof und Mittergars. Dartber hinaus kreuzen sich im Ort die Staatsstral3e 2352 und
die von der BundesstraRe 12 kommende Staatsstral3e 2353, wodurch die Stadte Haag in
Oberbayern (ca. 10 Minuten) und Mihldorf (etwas Uber 20 Minuten) schnell zu erreichen
sind. Dies macht Gars am Inn zu einem charmanten Lebensmittelpunkt fur alle, die Ruhe
und Natur suchen, ohne auf Mobilitét verzichten zu wollen.

Wer die Balance zwischen landlichem Charme und der Nahe zur pulsierenden Grof3stadt
sucht, findet in Gars am Inn die ideale Umgebung. Die naturnahe Lage am Alpenfluss Inn
bietet nicht nur eine hohe Lebensqualitat, sondern auch alle Annehmlichkeiten fiir ein
harmonisches Wohnen, Arbeiten und Leben.

Gars am Inn ist mehr als ein Ort — es ist ein Gefuhl. Ein Ort zum Ankommen, zum
Bleiben. Zum Leben mit Tiefe, mit Weitblick und mit Herz.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 16.10.2033.

Endenergiebedarf betragt 187.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1976.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Dany-Alexander Kessler

Katharinenplatz 8, 84453 Muhldorf am Inn
Tel.: +49 8631 - 99 00 290
E-Mail: muehldorf@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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