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Herzlich Willkommen in lhrem neuen Zuhause!

Ein sehr gepflegtes Einfamilienhaus aus dem Jahr 2002, das modernes Wohnen in einer
ruhigen Lage mit hochwertiger Ausstattung verbindet. Die Wohnflache von ca. 257 mz
verteilt sich auf ein durchdachtes Raumkonzept, das viele Wohnideen ermdglicht und
Komfort auf hohem Niveau bietet. Das Haus befindet sich auf einem ca. 628 m2 grol3en
Grundstlick und besticht durch maximale Privatsphare. Dank der nicht einsehbaren
Gartenflache und dem gepflegten Sudgarten finden Sie hier Entspannung ohne
Storungen und geniel3en absolute Zuriickgezogenheit.

Das 2002 fertiggestellte Einfamilienhaus tiberzeugt durch seine gehobene
Ausstattungsqualitat und ist in einem sehr gepflegten Zustand. Bereits beim Betreten
vermittelt die grof3ztigige Diele ein einladendes Wohngeflhl.

Das Erdgeschoss ist gepragt von dem gerdumigen Wohn- Essbereich, welcher dank
groRRer Fenster viel Tageslicht einfangt und mit einem Kamin ausgestattet wurde. Der
Kamin sorgt in der kalteren Jahreszeit fur eine behagliche Atmosphére. Direkt begehbar
ist die groRzligige Sudterrasse mit Markise, die sich ideal fir gesellige Stunden im Freien
eignet.

Die stilvolle, neu gestaltete Kiiche ist mit hochwertigen BORA Einbaugeraten versehen
und erfillt hdchste Anspriiche an Funktionalitat. Durch die offene Gestaltung wird dieser
Bereich zum Treffpunkt fur Familie und Géste. Ein zusatzlicher Raum wird aktuell als
Biro genutzt und schlief3t sich nahtlos an Kiiche und Wohn- Essbereich an. Von hier aus
haben Sie Zugang zum Uberdachten Outdoorbereich auf der Nordseite. Ein Gaste-WC
sowie zwei Garderoben sind ebenfalls im Erdgeschoss vorhanden.

Das Obergeschoss verfligt aktuell tber ein Schlafzimmer, ein geraumiges Badezimmer
mit Badewanne und Dusche sowie einem hellen und freundlichen Wohn- Essbereich und
einer offenen Kiche. Auch eine Nutzung mit zwei oder drei Schlafzimmern und/oder
einem oder zwei Badezimmern ist denkbar und méglich— somit sind vielféltige
Nutzungsmaglichkeiten gegeben.

Durch das Artium im Untergeschoss gibt es auch hier weiteren, voll nutzbaren
Wohnraum. Zwei Schlafzimmer mit bodentiefen Fenstern sowie Badezimmer und Gaste
W(C stehen Ihnen hier zur Verfligung. Dartiber hinaus ein individuell nutzbarer
Hobbyraum. Des Weiteren finden Sie hier genug Abstellmdglichkeiten und den Heizungs-




und Waschkeller.

Die gelungene Raumaufteilung bietet jeder Generation gentigend Riickzugs- und
Entfaltungsraume.

Zur weiteren Ausstattung gehdren eine zeitgemal3e Zentralheizung, eine Alarmanlage
sowie eine groRRzligige Doppelgarage. Der gepflegte Siidgarten wurde nach Feng Shui
angelegt und schafft mit altem Baumbestand und viel Platz eine naturnahe
Wohnatmosphare. Auch die Nutzung der beiden Terrassen erdffnet zahlreiche
Mdoglichkeiten, zum Beispiel fur Grillabende oder ruhige Stunden im Grinen.

Die ruhige Lage macht dieses Haus zu einem Rickzugsort im Alltag, ohne auf eine gute
Anbindung an Infrastruktur und Nahversorgung verzichten zu missen. Die Nachbarschaft
ist gepragt von Einfamilienhausern mit gewachsenem Umfeld. Hier profitieren Sie von
einer familiaren, freundlichen Atmosphare.

Dieses Einfamilienhaus Gberzeugt nicht nur durch GréRe und Lage, sondern auch durch
die hochwertige und durchdachte Ausstattung. Uberzeugen Sie sich selbst und
vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin, um lhr zukiinftiges Zuhause personlich
kennenzulernen. Dieses Angebot bietet zahlreiche Perspektiven fiir Paare, Familien und
all jene, die Wert auf ein gepflegtes Umfeld mit vielféltigen Nutzungsmaoglichkeiten legen.
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- Absolut ruhige Lage

- Eckgrundstiick mit angrenzendem Park

- Nicht einsehbar

- Maximale Privatsphére

- Neue Kiiche mit hochwertigen BORA Einbaugeraten

- Gemauerter Kamin im Wohnzimmer

- Geraumiges Wohnzimmer

- Sudterrasse mit Markise

- Uberdachte Nordterrasse

- Atrium im Untergeschoss

- Zuséatzlicher Freisitz

- Ein, zwei oder drei Schlafzimmer im Obergeschoss mdglich
- Zwei Badezimmer jeweils mit Badewanne und Dusche

- Offener Wohn-Essbereich um Erdgeschoss

- Offener Wohn-Essbereich im Obergeschoss mit Stidbalkon
- Gaste WC im Erdgeschoss

- Gaste WC im Untergeschoss

- Durchdachter Grundriss

- Elektrische Rollladen

- Mehrgenerationen Wohnen moglich

- FuZbodenheizung im Erdgeschoss

- Feinsteinzeug

- Landhausdiele Eiche Weil3

- Gaszentralheizung

- Grol3zuigige Doppelgarage mit elektrischem Tor und Dachboden
- Alarmanlage

- Teilgewerbliche Nutzung mdglich

- Eigener Zugang fur das Untergeschoss
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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 ful3laufig erreichbar und bringt Sie direkt in 20min in die
Innenstadt von Minchen. Die Autobahn Miinchen — Salzburg erreichen Sie bequem tber
die Autobahnanschlussstelle Oberhaching und gelangen so auch ziligig zum Flughafen
Munchen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 105.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (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 |hres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz 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
Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche 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 fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu tberprtfen. 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Michael Zeller

Bleibtreustral3e 14, 81479 Miinchen
Tel.: +49 89 - 55 27 848 0
E-Mail: muenchen.solin@von-poll.com

www.von-poll.com
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