Konigsdorf

Puro idillio: casa bifamiliare con un giardino da
sogno di cui innamorarsi.

Codice oggetto: 25289025
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Codice oggetto: 25289025 - 82549 Konigsdorf

A colpo d'occhio

25289025 880.000 EUR

ca. 172 mz Porzioni di bifamiliari

a due falde Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Garage .

X 9 Necessita
ristrutturazione
massiccio
ca. 109 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone




Codice oggetto: 25289025 - 82549 Kdnigsdorf

Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas naturale leggero 186.40 kWh/mz2a
30.09.2035
F
2023
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Konditionen
wie im Internet,
Ansprechpartner

vor Ort!

WIR FINANZIEREN ALLES -
AUSSER LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

341%pa
3,48% p.a
4,10% pa

www.von- m
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Codice oggetto: 25289025 - 82549 Konigsdorf

Una prima impressione

Questa spaziosa e ben tenuta casa bifamiliare, costruita nel 1978, colpisce per la sua
solida e pregiata costruzione tipica dell'epoca, la planimetria ben progettata e un
bellissimo giardino appartato con rigogliose piante che offre un'oasi di tranquillita. La
casa e composta da sei stanze ben proporzionate, che offrono ampio spazio per famiglie,
uffici o soluzioni abitative individuali. L'ampia superficie abitabile (circa 170 m?2) si
sviluppa su due piani piu uno studio mansardato, completato da un seminterrato
completamente utilizzabile con ulteriore ripostiglio e spazio per gli hobby. Le condizioni
ben tenute e I'atmosfera confortevole sono immediatamente evidenti entrando in casa. La
zona giorno/pranzo centrale con accesso diretto alla terrazza € il cuore della casa. Ampie
finestre inondano lo spazio di luce naturale e offrono una vista sullo splendido giardino
paesaggistico. Un punto di forza particolare € il camino in mattoni, che offre un calore
accogliente e un'atmosfera invitante nelle giornate piu fresche. La cucina, dotata di una
bella e moderna cucina componibile, & progettata in modo funzionale e offre molto
spazio. Due bagni con luce naturale — uno con vasca, l'altro con doccia — garantiscono il
comfort nella vita quotidiana della famiglia. Al piano superiore si trovano altre quattro
stanze che possono essere utilizzate in modo flessibile come camere da letto, camerette,
camere per gli ospiti o uffici. Tutti gli ambienti sono inondati di luce e ben proporzionati. Il
fiore all'occhiello di questa proprieta € il bellissimo giardino paesaggistico. Nel corso dei
decenni, I'ampio terreno ha creato uno spazio verde amorevolmente progettato con alberi
secolari, aiuole curate e angoli appartati. Qui potrete vivere la natura nella sua forma piu
pura, che si tratti di una piacevole colazione sulla terrazza soleggiata, di giocare con i
bambini o di trascorrere le serate intorno al barbecue. Grazie alla fitta vegetazione e
all'ambiente circostante, potrete godere della massima privacy. Questo giardino non &
solo un paradiso per gli amanti del giardinaggio, ma anche una preziosa estensione dello
spazio abitativo durante i mesi piu caldi.




Codice oggetto: 25289025 - 82549 Konigsdorf

Dettagli dei servizi

Die Ausstattung war zur Bauzeit sehr hochwertig und dieser Stil ist noch gut erkennbar
und in Teilen auch gut in eine moderne Renovierung zu integrieren.

Im Erdgeschoss ist Keramik ausgelegt, in den Obergeschossen Parkett (Ahorn) und im
Dachgeschoss Teppichboden.
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Tutto sulla posizione

Konigsdorf présentiert sich als charmante oberbayerische Gemeinde, die mit ihrer
landlichen Ruhe und naturnahen Umgebung Uberzeugt. Eingebettet in die sanfte
Voralpenlandschaft bietet der Ort eine gelungene Balance zwischen entspanntem
Wohnen im Griinen und guter Erreichbarkeit der umliegenden Stadte. Uber die
Bundesstral3e B 11 besteht eine schnelle Verbindung nach Geretsried, Wolfratshausen
und Bad Tolz, wahrend Minchen in rund 40 Minuten erreichbar ist.

Die Gemeinde Uberzeugt durch ihr gepflegtes, familiares Umfeld sowie eine gut
ausgebaute lokale Infrastruktur. Einkaufsmoéglichkeiten fur den taglichen Bedarf, darunter
ein Backer und ein Hofladen mit eigener Metzgerei, befinden sich direkt vor Ort. Ebenso
stehen eine Grund- und Mittelschule sowie mehrere Kindergérten zur Verfigung. Fur die
medizinische Versorgung sorgen ein Haus- und Zahnarzt sowie eine Apotheke.
Ergénzend finden sich in den umliegenden Stadten weitere Arztpraxen und
weiterfihrende Schulen, die eine umfassende Betreuung und Bildung gewéhrleisten.

Konigsdorf bietet Familien und Naturliebhabern gleichermal3en ein attraktives
Wohnumfeld. Zahlreiche Freizeitangebote wie Spaziergange in der umliegenden Natur,
sportliche Aktivitaten beim TSV Kénigsdorf oder ein Ausflug zum nahegelegenen Bibisee
tragen zur hohen Lebensqualitat bei. Die ruhige Atmosphére, das aktive Vereinsleben
und die Uberschaubare GroRRe der Gemeinde fordern ein starkes Gemeinschaftsgefuhl
und machen Konigsdorf zu einem Ort, an dem man sich sofort zu Hause fuhlt.

Diese harmonische Verbindung aus Natur, Infrastruktur und Lebensqualitat pragt
Konigsdorf als besonders lebenswerten Wohnstandort im stidlichen Miinchner Umland —
ideal fur alle, die landliche Ruhe und dennoch gute Erreichbarkeit schatzen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 186.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Bianca Stich

Untermarkt 1, 82515 Wolfratshausen
Tel.: +49 8171 - 90 81 701
E-Mail: bad.toelz@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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