Muhldorf am Inn

Exklusive Wohnung mit atemberaubendem
Naturpanorama hoch tber den Ufern des Inns

Objektnummer: 24338010
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KAUFPREIS: 537.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 107,41 m2 . ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

24338010

ca. 107,41 m2
nach Vereinbarung
2

3

2

2

2014

1 x Freiplatz, 6000
EUR (Verkauf), 1 x
Tiefgarage, 19000
EUR (Verkauf)

537.000 EUR
Etagenwohnung

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

Massiv
ca. 26 m2

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

LUFTWP 24.90 kWh/m?2a
A+

08.01.2033

Luft/Wasser-

Warmepumpe
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
' erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

MIT SICHERHEIT
IN DEN EIGENEN
VIER WANDEN

Individuell und unabhangig.
Wir sichern Sie auf dem Weg zu lhrer
Wunsch-Immobilie optimal gegen
Lebensrisiken ab.




Objektnummer: 24338010 - 84453 Muhldorf am Inn

Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Willkommen in IThrem neuen Zuhause hoch Uber den malerischen Ufern der Muhldorfer
Innschleifen! Diese exklusive Wohnung im 2. Obergeschoss einer hochwertigen und
architektonisch reizvollen Wohnanlage bietet nicht nur gehobenen Wohnkomfort, sondern
auch eine atemberaubende und exklusive Aussicht, die Sie jeden Tag aufs Neue
verzaubern wird. Der erste Eindruck beim Betreten dieser Wohnung wird durch die
smarte Raumaufteilung und den lichtdurchfluteten Wohn-, Ess- und Kochbereich gepréagt.
In diesem Bereich rahmen die groRen Fensterfronten die spektakulare Aussicht auf den
Inn und die umliegende griine Landschaft der Inn-Auen ein, die sich zu jeder Jahreszeit
in ihrer vollen Pracht zeigt. Auf dem ca. 23 m? grof3en, tiberdachten Balkon mit seiner
Ausrichtung von Stidost bis Stidwest, geniefl3en Sie neben dem griinen Girtel und den
Villen aus der Grinderzeit, den Blick auf die Muhldorfer Altstadt im Osten, die
Chiemgauer Alpen im Stiden und herrliche Sonnenuntergénge iber dem Inn. Der pfiffige
Grundriss schafft eine einladende Atmosphare und lasst keine Wiinsche offen. So stehen
Ihnen neben dem Hauptbadezimmer ein zusatzliches Duschbad fiir Gaste und ein
praktischer Abstellraum mit Anschlussmdglichkeit fur die Waschmaschine zur Verfligung,
falls Sie diese nicht im Keller platzieren wollen. Das gut geschnittene Schlafzimmer lasst
aufgrund seiner GroRRe eine Unterteilung in Schlafen und Ankleiden zu und ein
zuséatzliches Zimmer lasst Ihnen die Wahl zwischen Arbeits-, Géste oder Kinderzimmer.
Die gut ausgestattete Kiiche ist im Preis enthalten und bietet viel Platz fur kulinarische
Kreationen, wahrend das angrenzende Wohnzimmer einen gemdutlichen Rickzugsort
zum Entspannen und Geniel3en der Aussicht bietet. Es besteht die Moglichkeit einen
Kaminofen anzuschlieRen, der diese natirliche Oase um eine behagliche Feuerstelle
erganzt. Die Lage im 2. Obergeschoss und der vor Einblicken geschutzte Balkon
garantieren nicht nur eine erhdhte Privatsphére, sondern auch eine ungestorte Sicht auf
die umliegende, idyllische Umgebung. Hier kénnen Sie jeden Tag den Anblick der sich
verdndernden Natur geniel3en, sei es beim Aufwachen am Morgen oder beim
Entspannen am Abend auf Ihrem eigenen Balkon. Die Wohnanlage selbst bietet zudem
eine Vielzahl von Annehmlichkeiten fir die Bewohner, darunter eine gepflegte
AulRRenanlage mit Parkplatzen vor dem Haus, eine weitlaufige Tiefgarage und neben dem
eigenen gemauerten Kellerraum stehen Ihnen Wéasche-& Trockenraum sowie
Fahrradraum zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfigung, alles bequem und
barrierefrei mit dem Aufzug zu erreichen. Erleben Sie das Beste aus urbanem Luxus und
landlicher Idylle in dieser einzigartigen Wohnung mit Blick auf das Innufer, die Altstadt
und die atemberaubende Natur. Ein Ort, den Sie mit Stolz Ihr Zuhause nennen und der
taglich wie ein erholsamer Urlaubsort wirken kann.
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Ausstattung und Detalils

Einige Highlights im Uberblick:

+ Zentrale und exponierte Lage oberhalb der Muhldorfer Altstadt

+ Perfekte Symbiose zwischen idyllischer Lage und bester Anbindung an die
Annehmlichkeiten einer Kreisstadt

+ 10 Minuten FulRweg in die historische Altstadt

+ 10 Minuten Ful3weg zum Fernbahnhof (dem Knotenpunkt in Stidostbayern)

+ Nur 8 Autominuten zur Anschlussstelle der A94 mit Anbindung nach Miinchen, Passau
oder Richtung Salzburg

+ Alle relevanten Einrichtungen des taglichen Bedarfs in unmittelbarer N&he (Einkaufen,
Fitness & Therapie, Arzte, Gastronomie, Kultur, Schulen und Kindergérten und vieles
mehr...)

+ Architektonisch ansprechendes Wohnhaus mit lichtdurchflutetem und reprasentativem
Treppenhaus und Uberdachtem Eingangsbereich

+ Videosprechanlage

+ Barrierefrei mit dem Personenaufzug bis in den Keller bzw. die Tiefgarage

+ Tiefgaragenstellplatz Nr. 42 (zzgl. 19.000, - € zum Kaufpreis)

+ AuBRenstellplatz Nr. 4 in unmittelbarer Nahe zum Hauseingang (zzgl. 6.000, - € zum
Kaufpreis)

+ Weitlaufiger Koch-, Ess- und Wohnbereich (ca. 35,6 m?)

+ Offene und gut ausgestattete Kiiche mit Tresen als Essplatz (Kliche im Kaufpreis
enthalten)

+ Exklusives Sondernutzungsrecht im Wohnbereich zum Anschluss eines ,Kaminofens
oder Schwedenofens*

+ Ausgedehnter, Gberdachter und ganztagig sonnenverwohnter Eckbalkon (ca. 23 m?)
+ Zwei grolRe Schlafzimmer (Alternativ als Kinder-/Arbeits- oder Gastezimmer)

+ Separater Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss

+ Masterbadezimmer mit bodengleicher Dusche und Badewanne

+ Géastebad/Duschbad mit bodengleicher Dusche

+ FuBBbodenheizung

+ Samtliche Wohnrdume mit aktiven, dezentralen Liftern

+ Elektrisch bedienbare Rollladen und Raffstores

+ Bodenbelage: Fliesen und gut gepflegte, hochwertige Laminatbéden

+ Moderne und effiziente Zentralheizung (Wasser-Wasser-Warmepumpe)

+ Entkalkungsanlage

+ Gemauertes, grof3ziigiges Kellerabteil (ca. 11 m2)

+ Separater Wasche-/Trockenraum sowie Fahrradraum zur gemeinschatftlichen Nutzung




+ Glasfaseranschluss

Die Wohnung ist aktuell seit Sommer 2019 vermietet.

Eine detaillierte Raumaufteilung entnehmen Sie gerne den beigeflgten und
maldstabsgetreuen Grundrissen.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?

Dann bitten wir Sie im ersten Schritt um eine schriftliche Anfrage (Uber das
Immobilienportal, die Homepage, oder per E-Mail muehldorf@von-poll.com) mit Angabe
Ihrer vollstandigen Kontaktdaten. Wir freuen uns auf Sie und beraten Sie gerne!
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Alles zum Standort

Die erstklassige, zentrale und dennoch ruhige Lage der Wohnanlage in Altmuhldorf bietet
zahlreiche Vorteile. Oberhalb der Altstadt, eingebettet entlang der alten Griinderzeitvillen,
befindet sich die Wohnung im 2.0G mit Stidausrichtung und einmaligem und
uneinsehbarem Blick auf die Altstadt, die Chiemgauer Alpen und die Inn-Auen. In Bezug
auf die Infrastruktur ist die Wohnung ideal angebunden: Der Bahnhof ist in 10 Minuten zu
Fuld zu erreichen, zur A94 ist es mit dem Auto nur ein Katzensprung. Die historische und
malerische Altstadt von Muhldorf liegt nur etwa 10 Minuten ful3laufig entfernt und
begeistert mit einer Vielzahl an Einkaufsmoglichkeiten und einem breiten kulturellen
Angebot. Donnerstags locken der Wochenmarkt und freitags der Bauernmarkt mit
reichhaltigem kulinarischem Angebot. Ein gemutlicher Spaziergang durch die Altstadt
lohnt sich, um am Abend in angenehmer Atmosphére essen zu gehen oder ein
erfrischendes Eis zu geniel3en. Im Sommer kdnnen Sie das Freibad ebenfalls bequem zu
Fuld erreichen. AuRerdem lockt der Inn mit wunderschénen Spazierwegen und einem
hohen Naherholungsfaktor. Leben im Gleichgewicht zwischen Kultur und Natur Wer das
Spannungsfeld zwischen nattirlichem Charme und die direkte Nahe zur pulsierenden
Grol3stadt geniel3t, ist in Muhldorf am Inn inklusive des Landkreises goldrichtig. In der
Naturlandschaft Oberbayerns am Alpenfluss Inn liegt die kulturreiche Kreisstadt mit dem
attraktiven Umland — und bietet neben besonderer Lebensqualitat alle Annehmlichkeiten
fr harmonisches Wohnen und Leben. Stadt und Land — die Drehscheibe Oberbayerns
Weit Giber 100.000 Menschen leben im Landkreis Mhldorf am Inn und profitieren von
den vielseitigen Verkehrsanbindungen. Als Verkehrsknotenpunkt im Stadtedreieck
Minchen, Passau, Salzburg nehmen Stadt und Landkreis eine zentrale Rolle ein. Zu den
Hauptverkehrswegen zahlen mehrere StaatsstraRen und zwei BundesstraRen (B12,
B15). Die Miunchner City sowie der internationale Flughafen sind tiber die A94 in ca. 40
Minuten erreichbar. Der Landkreis Muhldorf am Inn gehdort zu den dynamischsten
Wirtschaftsregionen Bayerns. Voll erschlossene Gewerbeflachen bieten einer lebendigen
Branchenvielfalt aus Industrie, Handwerk und Dienstleistung optimalen Raum zur
Entfaltung. Investitionen und Neuansiedlungen von Unternehmen werden durch eine
solide Wirtschaftsforderung subventioniert. Muhldorf am Inn blickt auf eine tUber
tausendjahrige Geschichte zurlick. Typisch fir die Altstadt sind die unverwechselbaren
barocken Fassaden im romantischen Inn-Salzach-Stil.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 8.1.2033. Endenergiebedarf
betragt 24.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Dany-Alexander Kessler

Katharinenplatz 8 Muhldorf am Inn
E-Mail: muehldorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




