Haag in Oberbayern

Modernisiertes Einfamilienhaus in begehrter,
ruhiger Lage: gehobenes Wohnen zum Verlieben

CODE DU BIEN: 23338023
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www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 729.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 136,17 m2 . PIECES:5 » SUPERFICIE DU TERRAIN: 360 m2
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En un coup d'cell

23338023
ca. 136,17 m?
16.05.2024

2
1979

2 x surface libre, 1 x
Garage

729.000 EUR
Maison individuelle

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022

Modernisé
massif

ca. 105 m2

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Certificat de
GAS performance
énergétique

02.02.2033 107.60 kWh/m2a

Gaz D
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WIR FINANZIEREN

ALLES_AUSSER Konditionen —
LUFTSCHLOSSER [P0 oiechpartner &

AKTUELLE ZINSEN

3,17% p.a.




CODE DU BIEN: 23338023 - 83527 Haag in Oberbayern

La propriété

_\ Finden Sie

Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Plans d'étage

Heizraum

Badezimmer
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Une premiere impression

Modernisiertes Einfamilienhaus in begehrter, ruhiger Lage: gehobenes Wohnen zum
Verlieben In begehrter und ruhiger Lage am griinen Stadtrand von Haag in Oberbayern,
nur einen Katzensprung vom Miinchner Osten entfernt, erwartet Sie dieses attraktive,
komplett sanierte Einfamilienhaus. Die ruhige Umgebung in einer 30er-Zone bildet den
perfekten Rahmen flr diese aulRerst sympathische Immobilie, die sich auf einem ca. 360
m2 grol3en Grundstiick befindet. Trotz der naturnahen Randlage befindet sich in
fuBlaufiger Entfernung das Zentrum von Haag mit einer Vielzahl an
Einkaufsmoglichkeiten sowie allen Einrichtungen des taglichen Bedarfs - eine ideale
Verbindung von griiner Naherholung und urbanem Treiben. Das urspriinglich 1979
erbaute Massivhaus mit Flachdach verfligt Uber komfortable 136 m2 Wohnflache auf zwei
Etagen sowie weitere knapp 44 m? Flache, die im Untergeschoss in Wohnraumqualit&t
bestechen (diese Flachen sind nicht in der WFL-Berechnung beriicksichtigt). Bei Bedarf
besteht die Moglichkeit einer baulichen Aufstockung. Im Erdgeschoss erwartet Sie ein
aulRerst ansprechendes Raumangebot mit einem ausgedehnten Wohnzimmer, einer
2019 neu eingerichteten weil3en Kiiche mit Fubodenheizung, dem angrenzenden
Esszimmer und einem gerdumigen Flur mit Garderobe und geschmackvollem Gaste-WC.
Das stilvoll eingerichtete Wohnzimmer bietet die Méglichkeit, einen Grund- oder
Schwedenofen anzuschlie3en, der fur behagliche Stunden in den Herbst- und
Wintermonaten sorgt. Die LED-Deckenstrahler und der Parkettboden verleihen dem
Raum Gemdtlichkeit und eine zeitlose Eleganz. Vom Wohnzimmer aus kommt man zu
einer grof3zugigen Sudterrasse, die ca. 36 m? Platz zum Wohlfiihlen bietet und fast
vollstandig Uberdacht ist. Eine elektrische Beschattung der Marke WEINOR inkl.
Senkrechtmarkise schutzt vor der Sonne an hei3en Tagen. So kénnen Sie auch im
Sommer die Stdterrasse ganztagig nutzen — ob fir ein ausgedehntes Frihstlck, einen
familiaren Grillnachmittag oder auch um an lauen Sommerabenden ein Buch zu lesen.
Der wunderschon eingewachsene Garten sorgt fir maximale Privatsphare. Uber einen
kleinen Weg erreicht man bequem den Gerateschuppen, in welchem Fahrrader und alle
Gartengerate unterkommen. Im Gewachshaus kann sich jeder Hobbygéartner fruchtbar
austoben. Im Obergeschoss finden Sie drei helle Zimmer sowie ein geraumiges,
modernes Badezimmer. Dieses wurde ebenfalls 2019 komplett neugestaltet. Der voll
ausgestattete Keller bietet zusatzlich ein ca. 31 m2 grof3es Zimmer in Wohnraumqualitat,
welches vielseitig als Gastezimmer oder Arbeitszimmer genutzt werden kann. Neben
diesem Raum befindet sich das 2019 komplett neu gestaltete Masterbad mit etwas mehr
als 12 m2 Flache, Fulibodenheizung, Badewanne und Dusche. AuRerdem gibt es einen
Hauswirtschaftsraum mit neu installierter Gasheizung und zwei weitere Lagerraume. Das
gesamte Haus wurde bereits 2014 mit einem Warmedammverbundsystem und erst in




2019 mit neuen, dreifach verglasten Fenstern versehen. Die Fenster sind fast tiberall mit
Insektengittern versehen. Zur Immobilie gehoért noch eine Garage mit einem neuen
Rolltor und zwei Au3enstellplatze. Link zum virtuellen Rundgang - 360° Tour:
https://tour.ogulo.com/O9R8 Haben wir Sie neugierig gemacht? Dann stellen Sie bitte im
ersten Schritt eine schriftliche Anfrage (Immobilienportal, Homepage, E-Mail) mit Angabe
Ihrer vollstandigen Kontaktdaten! Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses schone Zuhause
naher bringen zu dirfen.
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Détails des commodités

Sanierung - Renovierung - Modernisierung

Innen

+ 2019 Gasheizung

+ 2019 Ruckstauanlage

+ 2019 Master-Badezimmer KG mit FB-Heizung ca. 12,5 m2
+ 2022 Fliesenboden im Hobbyraum KG ca. 36 m?

+ 2020 Hauseingangstire Alu

+ 2019 Fliesen im Flur und Kuche

+ 2019 Géste-WC

+ 2019 Einbauktche

+ 2015/2019 Eichenparkett Wohnzimmer

+ 2015 LED-Einbauspots

+ 2019 Parkett alle Schlafraume 1. OG

+ 2015/2019 Renovierung Bad 1. OG

+ 2020 Austausch aller Innenttiren

+ 2019 Austausch aller Fenster inkl. Fliegengittern

AulZen

+ 2014 WDVS (Dammung aul3en)

+ 2014 Flachdachabdichtung

+ 2021 Wartung und Kontrolle Flachdach

+ 2021 Kamineinfassung

+ 2022 Blecheinfassung

+ 2020 elektrisches Garagenrolltor & Garagentur

+ 2021 Terrassentuberdachung aus Glas mit WEINOR Markise und Senkrechtmarkise
+ 2020 moderner Gehweg im Garten

+ 2019 grof3er Holzschuppen fur Fahrrader und Gartengerate
+ 2019 Gewachshaus
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Tout sur I'emplacement

Mit seinen ca. 6.500 Einwohnern, befindet sich der Markt Haag in Oberbayern sehr
verkehrsgtinstig und zentral an der B12 und der B15, zwischen der Landeshauptstadt
Minchen und den Stadten Rosenheim, Landshut, Wasserburg und Muhldorf. Die
Gemeinde gehdrt dem Landkreis Muhldorf am Inn an und zur gleichnamigen Kreisstadt
sind es etwa 25 Autominuten. Nach Wasserburg sind es nur etwa 15 Autominuten und
zur bayerischen Landeshauptstadt Mtinchen dank Autobahn auch nur noch 35 Minuten.
Aufgrund seiner erhdhten Lage im Alpenvorland bietet der Ort einen umfassenden
Ausblick auf die Kette der Bayerischen Alpen, welche im Siden den Horizont
schmiuiicken. Das Haus selbst liegt sehr zentral parallel zur Hauptstral3e von Haag, jedoch
sehr verkehrsberuhigt in einer 30 er Zone und unweit der Grundschule. Alle
Einkaufsmoglichkeiten sowie Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich ful3laufig.
Ein Naturbad mit Gaststatte erfreut alle Bewohner den ganzen Sommer lang. Der auf
einem Hugel gelegene Schlossturm, der vermutlich etwa im 12. Jahrhundert von der
Grafschaft ,de Hage" erbaut wurde, pragt das Ortsbild der oberbayerischen Gemeinde.
Nach einer Schliel3ung im Jahr 2005, wurde dieser im Jahr 2016 nach umfassender
Renovierung wiedereréffnet und bietet abgesehen von regelméfigen Fihrungen,
zwischen. Mai und Oktober auch standesamtliche Trauungen in romantischem Ambiente
an. AuRerdem werden hier Konzerte, Theaterauffiihrungen und Feste ausgefiihrt. Haag
verfugt Uber eine sehr gute Nahversorgung. Ob es der tagliche Einkauf ist, die Grund-
und Mittelschule, mehrere Kindertagesstatten (darunter ein grof3er
Gemeindekindergarten, zwei Kitas fur eine breitere Altersspanne sowie eine
Kinderkrippe), verschiedene gute Gastrobetriebe, Sportverein, Hallen- und Freibad — all
das und noch mehr finden Sie in fulaufiger Entfernung zu der beschriebenen Immobilie.
Einige Entfernungen im Uberblick: Miinchen: 40 km Flughafen (Minchen): 40 km Dorfen:
15 km Wasserburg: 15 km Mihldorf: 30 km Rosenheim: 30 km Chiemsee: 30 km
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 2.2.2033.
Endenergieverbrauch betragt 107.60 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach 8 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 Uberprifen, 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 zusammenzufiihren.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
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,
bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres 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. 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 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 Gberprtfen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fur
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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

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




