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Murnau am Staffelsee

Vielseitiges Haus mit Schutzraum — ideal fGr
Familie, WG oder Kapitalanlage

Objektnummer: 25083009

KAUFPREIS: 1.950.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 338,49 m2 « ZIMMER: 12 « GRUNDSTUCK: 1.077 m2
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Auf einen Blick

25083009 1.950.000 EUR
ca. 338,49 m? Einfamilienhaus
12 Kauferprovision
4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1970 beurkundeten
Kaufpreises
2011
gepflegt
Massiv
ca. 264 m2

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 96.40 kWh/m2a
26.05.2029 C

Gas 1970
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Ein erster Eindruck

Dieses Anwesen ist mehr als nur ein Zuhause — es ist ein Ort, der mit seinen Bewohnern
gewachsen ist und auch kinftig jede Lebensphase flexibel begleitet. Auf einem 1.077?mz2
grof3en Grundstlck entstand 1970 ein klassisches Einfamilienhaus, das im Laufe der
Jahrzehnte liebevoll erweitert und modernisiert wurde. Heute bietet es mit ca. 338?m?2
Wohn- und rund 264?m?2 Nutzflache, unterteilt in 3-4 Wohneinheiten, perfekte
Bedingungen fur Familien, Selbststdndige oder Handwerksbetriebe, die Wohnen,
Arbeiten und Vermietung geschickt kombinieren mochten.

Bereits das Gartengeschoss punktet mit einer praktischen, schwellenfreien
Einliegerwohnung, ideal fir erwachsene Kinder, GroRReltern oder zur Vermietung.
Zusatzlich finden sich hier gro3zligige Lager-, Keller- und Hobbyrdume — perfekt als
Werkstatt, Atelier oder Stauraum fir Betrieb und Freizeit.

Eine elegante Treppe in Holz-Stahl-Optik fiihrt in das Erdgeschoss — die Belle Etage:
Hier offnet sich das Herzstlick des Hauses mit einem groRRen, lichtdurchfluteten
Wohnraum, offenen Decken und Zugang zur sonnigen Terrasse und in den wunderbaren
Garten. Kiche und Essbereich bilden eine harmonische Einheit. Drei Schlafzimmer — alle
mit Gartenzugang —, ein geraumiges Badezimmer sowie ein separates Arbeitszimmer
machen diese Etage zum idealen Zentrum ftr Familienleben.

Im Dachgeschoss erwartet Sie ein heimeliges Zimmer, das sich hervorragend als
Ruckzugsort oder Gastezimmer eignet. Die vorhandenen Abseiten bieten zusatzlichen
Stauraum, der clever genutzt werden kann.

Uber die Jahre wuchs das Anwesen weiter — 1978 entstand ein Anbau mit zusatzlichem
Wohnraum im Garten - und Erdgeschoss:

olm Gartengeschoss wurde die Einliegerwohnung um zwei Zimmer erweitert

elIm Erdgeschoss entstand ein charmantes Apartment mit offenem Dachstuhl und einer
Schlafempore, sowie einem Badzimmer. Nach Bedarf, kann dieser Bereich komplett
autark mit einem AulReneingang genutzt werden oder intern in den Wohnraum dieser
Etage integriert werden.

1995 kam eine weitere Einheit hinzu: ein Zwerchhaus / Dachstudio in
Fachwerkkonstruktion mit eigenem Eingang. Hier befindet sich eine gemutliche, offene
Wohnung mit groRziigigem Wohn-Schlafraum, integrierter Kiiche, Bad und herrlichen
Panoramafenstern: viel Charme unter gemutlichen Dachschrégen und perfekt als
Einliegerwohnung oder Ferienapartment geeignet.




Neben dem Wohnraum bietet das Anwesen viel funktionalen Mehrwert:

*Eine Tiefgarage, groR3ziigige Lager- , Stau- und Hobbyraume

*Ein unterirdischer Schutzraum (1981)

*Moderne Haustechnik: neue Fenster (2011), aktuelle Elektrik, Gaszentralheizung (2001),
Warmwasser unterstttzt durch Solarthermie

Der Garten ist ein echtes Highlight: Ein liebevoll angelegter Naturgarten mit altem
Baumbestand, farbenpréachtigen Blumenbeeten, grof3ztigigen Gartenh&usern und einem
idyllischen Naturteich. Ein Ort zum Durchatmen, Entspannen und Geniel3en — mit voller
Privatsphare.

Vielseitig nutzbar — fir Familien, Selbststandige, Vermieter, Investoren: ob als
Mehrgenerationenhaus fur die grof3e Familie, als Kombination aus Wohnen und Arbeiten,
oder zur teilweisen oder vollstandigen Vermietung — dieses Haus bietet unzéahlige
Nutzungsmaglichkeiten. Die Grundrisse lassen sich variieren, die bestehenden
Wohneinheiten sind individuell gestaltbar. So wird aus Visionen Wirklichkeit.

Sie suchen Raum fur Ihre Familie und fur Ihr Handwerk, Atelier oder kleines
Unternehmen? Sie mochten gleichzeitig von sicheren Mieteinnahmen profitieren oder
einfach frei und individuell leben? Dieses Anwesen gibt Ihnen alle Mdglichkeiten an die
Hand.

Wir freuen uns darauf, Ihnen diese besondere Immobilie persdnlich vorzustellen und Sie
vielleicht schon bald auf dem nachsten Kapitel dieser spannenden Hausgeschichte zu
begleiten.
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt in einem gewachsenen Wohngebiet mit kurzen Wegen ins Zentrum —
eine Lage, die praktische Vorteile mit einer hohen Lebensqualitat verbindet. Die Stral3e
endet in einer Sackgasse, wodurch ein klar strukturierter, ruhiger Wohnbereich entsteht —
ideal fur Alltag und Familie.

Mit knapp 12.500 Einwohnern ist Murnau ein lebendiger Ort im Herzen des Blauen
Landes und dank seiner charmanten, mediterran anmutenden Ful3gangerzone ein
beliebter Treffpunkt. Diese erreichen Sie ful3laufig in rund 8-10 Minuten. Dort erwarten
Sie kleine Laden, Cafés, Restaurants und ein ganzjahrig attraktives Kulturangebot:
Konzerte, Ausstellungen, Museen und Lesungen machen Murnau zu einem kulturellen
Zentrum der Region.

Die Infrastruktur ist hervorragend: Es gibt zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten fur den
taglichen Bedarf, Kindergarten, Grund- und weiterfihrende Schulen sowie eine sehr gute
arztliche Versorgung inklusive eines modernen Krankenhauses. Damit bietet Murnau
ideale Bedingungen fur Familien, Berufspendler und alle, die Wohnen und Alltag effizient
und angenehm gestalten méchten.

Die Umgebung punktet zudem mit hohem Freizeitwert: Der nahegelegene Staffelsee ladt
im Sommer zum Schwimmen, Bootfahren und Verweilen ein. Die Néhe zu den Alpen
eroffnet vielféaltige Moglichkeiten fur Wanderer, Wintersportler und Naturliebhaber —
Sommer wie Winter.

Auch die Anbindung an die Metropolregion Minchen ist ideal: Sowohl mit dem Auto als
auch per Bahn erreichen Sie Miinchen in ca. 55 Minuten (ca. 70 km) und Garmisch-
Partenkirchen in ca. 25 Minuten (ca. 35 km).
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.5.2029.

Endenergieverbrauch betragt 96.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Stefan Lohmiller

SonnenbergstralRe 3, 82467 Garmisch-Partenkirchen
Tel.: +49 8821 - 7526 650 0
E-Mail: garmisch-partenkirchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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