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A colpo d'occhio

24251023 3.950.000 EUR
Villa

ca. 243,2 m* Kauferprovision

a due falde betragt 2,38 % (inkl.

6 MwSt.) des
beurkundeten

5 Kaufpreises

3 Come nuovo

2023 massiccio

2 x Garage ca. 81 mz?

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

a pavimento Diagnosi energetica
Geotermia 81.10 kWh/m2a
05.05.2034

C
Calore geotermico 2023
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Una prima impressione

Diese Villa in Griinwald ist ein Zuhause zum Wohlfiihlen — eine gelungene Verbindung
aus stilvoller Architektur, hochwertigen Materialien und einer erstklassigen Lage. Die
grof3zuigige Sud-Terrasse ist ein Ort der Ruhe und Erholung, perfekt fir gesellige Abende
oder entspannte Momente mit Blick auf den liebevoll angelegten Garten. Dank der
idealen Stdausrichtung durchflutet die Sonne das Anwesen den ganzen Tag und schenkt
eine angenehme Atmosphare. Im Inneren spiegelt sich die Harmonie der Gestaltung
wider: Warme Eichenparkettbdden, elegante Fliesen und ein offener Kamin sorgen fir
eine behagliche Wohnatmosphére. Die mal3gefertigte Einbaukiiche mit modernster
Technik l&sst keine Wiinsche offen und ladt zu gemeinsamen kulinarischen Erlebnissen
ein. Die Bader, ausgestattet mit hochwertigen Armaturen von Marina und Gessi, bieten
eine private Wohlfiihloase mit gerdumigem Vollbad und separatem Duschbad.
Erganzend sorgt ein geschmackvolles Gaste-WC im Erdgeschoss flir zusatzlichen
Komfort. Die durchdachte Bauweise mit energieeffizientem Ziegelmauerwerk garantiert
ein ausgeglichenes Raumklima zu jeder Jahreszeit. Grof3flachige Alu-Fenster lassen viel
Tageslicht herein und geben den Raumen eine offene, helle Atmosphare. Besonders das
Dachgeschoss profitiert von den grof3en Fensterflachen und schafft ein einladendes
Wohngefiihl. Das hochwertig gestaltete Souterrain mit Tageslicht und separatem Zugang
bietet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — sei es als Einliegerwohnung, Atelier oder
privater Arbeitsbereich. Diese flexiblen R&ume erweitern den Wohnkomfort um eine
individuelle Note. Auch die technische Ausstattung erfillt hochste Anspriiche: Eine
effiziente Fernwarmeheizung sorgt flr eine zuverlassige Warmeversorgung, wahrend das
intelligente LED-Beleuchtungskonzept stilvolle Akzente setzt. Elektrische Raffstores an
den Fenstern im Erd- und Obergeschoss ermdglichen eine flexible Lichtregulierung und
sorgen fir Privatsphére. Fur zusatzliche Sicherheit kann eine moderne
Videoilliberwachung optional integriert werden. Diese aul3ergewothnliche Villa ist mehr als
nur ein Zuhause — sie ist ein Ort zum Ankommen, Geniel3en und Erleben. Eingebettet in
eine der begehrtesten Lagen Grinwalds, bietet sie ein exklusives Wohngefuhl fir
Menschen, die das Besondere suchen. Vereinbaren Sie gerne eine Besichtigung und
lassen Sie sich von diesem einmaligen Anwesen verzaubern.




CODICE OGGETTO: 24251023 - 82031 Grinwald

Dettagli dei servizi

- Weitlaufige Terrasse im sonnigen Sud-Garten

- Terrasse im Erdgeschoss sowie eine grof3zligige Dachterrasse im 1. OG

- Perfekte Sudausrichtung des Gartens fir maximale Sonnenstunden

- Gemuitlicher Kamin im Erdgeschoss

- Wohnraume mit hochwertigem Eichenparkett

- Erstklassige Fliesen in den Badezimmern und anderen Nassbereichen

- Hochwertige Einbaukiiche mit modernster Ausstattung

- Luxuriose Badezimmer mit exklusiven Marken wie Marina und Gessi

- Ergénzendes Gaste-WC im Erdgeschoss

- Architektur mit durchdachten Entwirfen und grof3ztigigem Raumgefiihl

- Hochwertige Ziegelbauweise fur exzellente Warmedammung und nachhaltige
Energieeffizienz

- Grof3formatige Aluminiumfenster

- Dachgeschoss mit weitlaufigen Fensterflachen

- Tageslicht im Souterrain mit separatem Zugang — ideal nutzbar als Einliegerwohnung,
Biro oder kreativer Arbeitsbereich

- Hochwertig ausgebautes Untergeschoss mit flexiblen Nutzungsmdglichkeiten in
ansprechender Wohnraumqualitat

- Effiziente Fernwérmeversorgung

- LED-Beleuchtungskonzept

- Elektrisch steuerbare Raffstores an Fenstern im Erd- und Obergeschoss

- Erweiterbare Sicherheitsausstattung mit moderner Videoliberwachung

- Stilvolle Kombination aus exklusivem Design und erstklassiger Bauqualitat

- Intelligent geplantes Wohnkonzept mit moderner Architektur und optimal genutzten
Raumstrukturen

- Verwendung edler Materialien und exzellenter Verarbeitung

- Ruhige Wohnlage mit gleichzeitig idealer Anbindung an Stadt und Umland

- Nachhaltige Bauweise mit zukunftsweisenden Materialien und herausragender
Energieeffizienz

- Umweltfreundliche Solaranlage

- Regenwassernutzungssystem zur Gartenbewdasserung

- Fortschrittliche Warmedammung

- GroRziigige Doppelgarage mit direkter Verbindung zum Wohnhaus

- Zusatzliche Stellflachen auf dem Grundstlick

- AulRenanlagen mit hochwertigen Natursteinen und stilvoller Begriinung

- Automatisiertes Bewasserungssystem




- Innovatives Smart-Home-System zur Steuerung von Beleuchtung, Heizung und
Sicherheit Giber mobile Endgerate
- Glasfaser-Internetverbindung
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Tutto sulla posizione

Grunwald liegt etwa 14 km sudlich der Minchner Innenstadt am 6stlichen Ufer der Isar
und zahlt zu den schonsten und begehrtesten Adressen Miinchens. GroR3e
Villenanwesen und stilvolle Einfamilienhauser pragen den reprasentativen Charakter der
Gegend. Die international bekannte Filmstadt ,,Geiselgasteig” befindet sich am ndrdlichen
Ortsrand. Griinwald bietet eine einmalige Auswahl an Einkaufsmaoglichkeiten, die weit
Uber den taglichen Bedarf hinausgehen. Zudem finden Sie hier sehr gute private und
staatliche Kindergarten, eine groRartige Grundschule, ein zukunftsweisendes
Gymnasium, eine “International Preschool”, diverse Facharzte, Apotheken, Banken, eine
Auswahl an Sport und sowie vielfaltige Geschafte, Restaurants und Cafés. Die direkte
N&he zum Staatsforst und der Isar mit ihren schénen Ufern bietet ein Maximum an
Lebensqualitat und Freizeitgestaltung. Den Starnberger- und Tegernsee sowie das
bayerische Voralpenland erreicht man in kiirzester Zeit. Die Tram ist in wenigen Minuten
fuBlaufig erreichbar und bringt Sie direkt in 20min in die Innenstadt von Miinchen. Die
Autobahn Miinchen — Salzburg erreichen Sie bequem Uber die Autobahnanschlussstelle
Oberhaching und gelangen so auch zligig zum Flughafen Miinchen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 5.5.2034. Endenergiebedarf
betragt 81.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdwarme. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023. Die Energieeffizienzklasse ist C.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die
relevanten Daten Ihres 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 funf Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei
und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH,
wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL
IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

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

Michael Zeller

Bleibtreustralle 14 Monaco - Solln/Grinwald
E-Mail: muenchen.solin@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




