
__ Grünwald

Nachhaltigkeit trifft auf Stil. 
Großzügige Helligkeit in Perfektion.

IMMOBILIEN



Kaufpreis gesamt 
EUR 3,38 Mio.

Wohnfläche 
ca. 242 m2

Grundstücksfläche (WEG) 
ca. 650 m2

Zimmer 
8

Bäder 
3 

Bezug 
nach Vereinbarung

Objektnummer: S3053

 Terrasse 
1

Ebenen 
2

Baujahr 
1965 
2018 bis 2021  
vollständig saniert

Energiedaten 
EA-B, 92,6 kWh/(m²a) 
HZG Fernwärme 
EEK C

Provision 
ohne Käuferprovision

Sonniger Wohnbereich. Erlesene Materialien.

Waldweg 11a
82031 Grünwald

Der Grundriss des Bungalows 
mit vielen Zimmern 

auf nur zwei Etagen und 
zwei Eingängen ist optimal für 
Familien mit vielen Kindern, 

Mehr-Generationen-
Konstellationen und 

das Arbeiten von zu Hause aus.

„

„
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Offener Wohn- und Essbereich. 
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In einer sehr begehrten Lage von 
Grünwald bietet dieser stilvolle 
Bungalow eine außerordentliche 
Fläche auf zwei Etagen. 

Mit viel Liebe zum Detail wurde 
er in den Jahren 2018 bis 2021 
Schritt für Schritt vollständig sa-
niert und präsentiert sich in einem 
modernen und zeitgemäßen 
Zustand. 

Das Haus verfügt über eine 
hochwertige und energieeffiziente 
Ausstattung, zu der auch eine, 
den Stromverbrauch größtenteils 
abdeckende, Photovoltaikanlage 
mit Speicher gehört. 

Zudem ist die Liegenschaft be-
reits an die Grünwalder Geother-
mie angeschlossen und besticht 
mit einem großzügigen sowie 
zugleich funktionalen Grundriss. 

Herzstück ist sicherlich der offen 
gestaltete Wohnbereich, der 
durch die große Fensterfront 

stets einen schönen Blick in den 
eigenen uneinsehbaren Garten 
gewährt und eine enorme Wohl-
fühlatmosphäre vermittelt. 
Die von morgens bis abends 
sonnige Terrasse lädt zum Ent-
spannen ein und bietet viel Platz 
für den Grillabend mit Freunden 
und Familie. 

Neben dem gemütlichen Wohnbe-
reich befindet sich auf dieser 
nahezu stufenlosen Ebene noch 
das Masterschlafzimmer, ein 
Badezimmer, ein Gäste-Bad 
mit Dusche sowie zwei weitere 
Zimmer. 

Im tatsächlich größtenteils taghel-
len Souterrain befinden sich ein 
gemütlicher und offener Wohnbe-
reich sowie vier weitere Räume, 
die zusätzliche Flexibilität bei 
der Nutzung bieten und je nach 
Bedarf als Kinderzimmer, Gäste-
zimmer, Büro oder Hobbyräume 
genutzt werden können. 
 

Lichtdurchströmende Räumlichkeiten.

Beschreibung

Ausgewählte Austattung. 
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Ein Auge fürs Detail.Lichtdurchflutetes und geräumiges Arbeitszimmer.

Großzügiges Schlafzimmer.
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Grundriss
Erdgeschoss

© Duken & v. Wangenheim

Die Grundrisse sind eine Visualisierung auf Basis der Unterlagen, die uns vom Eigentümer übergeben  
wurden und sind nicht maßstabsgetreu. Wir verweisen auf die rechtlichen Hinweise und unsere AGB. 

Terrasse
 ca. 28,22 m2

Wohnen/ Essen
ca. 42,34 m2

Zimmer 1
ca. 12,50 m2

Zimmer 2
ca. 17,42 m2

Zimmer 3
ca. 12,78 m2

Diele 2
ca. 6,96 m2

Bad 
ca. 6,02 m2

Duschbad
ca. 2,78 m2 Eingang

ca. 4,22 m2

Diele 1
ca. 12,84 m2

Küche
ca. 13,00 m2

Abstl.
ca. 6,46 m2

Eingang

Offener  
Kamin
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Grundriss
Untergeschoss

© Duken & v. Wangenheim

Die Grundrisse sind eine Visualisierung auf Basis der Unterlagen, die uns vom Eigentümer übergeben  
wurden und sind nicht maßstabsgetreu. Wir verweisen auf die rechtlichen Hinweise und unsere AGB. 

Zimmer 1
 ca. 25,86 m2

Zimmer 2
 ca. 9,50 m2

Zimmer 3
 ca. 15,51 m2

Raum
(derzeit als 

Schlafzimmer 
verwendet)
 ca. 12,34 m2

Diele 5
 ca. 3,15 m2

Bad
 ca. 5,65 m2

Diele 4
 ca. 4,18 m2

Wohnbereich
 ca. 18,53 m2

Abstl. 2
 ca. 1,76 m2

Diele 2
 ca. 3,68 m2

Abstl. 1
 ca. 5,38 m2

Heizung
 ca. 8,61 m2

Diele 3
 ca. 5,69 m2

Abstl. 4
 ca. 11,36 m2

Abstl. 3
 ca. 5,47 m2
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Highlights 

_  ruhige Wohnlage
_  gute Infrastruktur
_  hoher Freizeit- und Erholungswert
_  uneinsehbares, sonnenverwöhntes Südgrundstück
_  Photovoltaikanlage
_  Fernwärmeanschluss
_  klassische Bungalow-Architektur

Ausstattung 

_ zahlreiche Einbauten
_  Einliegerwohnung mit separatem Zugang im Untergeschoss
_ Fingerprint-Türöffner
_  lichtdurchfluteter Wohnbereich
_  große Terrassenfläche
_  Kamin
_  zwei Einzelgaragen
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Geschmackvolle Ausstattung. Hochwertige Sanitärob-Hochwertige Badarmaturen.

Modernes Badezimmer mit Badewanne.
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Die Gemeinde Grünwald liegt 
wenige Kilometer südlich der 
Münchner Innenstadt am östlichen 
Ufer der Isar. Sie gilt als einer der 
exklusivsten Wohnorte im nahen 
Einzugsgebiet von München und 
zeichnet sich vor allem durch eine 
elegante Villenbebauung aus.

Ein umfangreiches Freizeitan-
gebot (Grünwalder Freizeitpark 
mit Schwimmbad, Isarauen und 
Sportplätze), vielfältige Einkaufs-
möglichkeiten sowie Kindergärten, 
Grundschule und ein modernes 

Lage

Distanz zum  Grünwalder Zentrum 
5 Fahrradminuten

Distanz zum Flughafen 
45 Autominuten

Öffentliche Verkehrsanbindung 
3 Gehminuten

Geschäfte des täglichen Bedarfs 
5 Gehminuten

Stadtplan.

Lageplan.

5325089

32688980

5325309 32689160

Flurstück:
Gemarkung:

598/5
Grünwald

Gemeinde:
Landkreis:
Bezirk:

Grünwald
München
Oberbayern

Amt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung
München
Prinzregentenstraße 5
80538 München

Flurkarte 1 : 1000

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Erstellt am 30.03.2023

Vervielfältigung nur in analoger Form für den eigenen Gebrauch.
Zur Maßentnahme nur bedingt geeignet.

0 10 20 30 MeterMaßstab 1:1000

Gymnasium formen eine hervorra-
gende Infrastruktur – insbesondere 
für Familien mit Kindern.
Bus und Tram sind in wenigen 
Minuten fußläufig erreichbar. Die 
Autobahn München – Salzburg 
erreichen Sie bequem über die Au-
tobahnanschlussstelle Oberhaching 
und gelangen so auch zügig zum 
Flughafen München.

Die direkte Nähe sowohl zum Isar-
hochufer als auch dem Grünwalder 
Forst bietet ein Maximum an Le-
bensqualität und Freizeitgestaltung.

Quelle: openstreetmap

Impression von der Grünwalder Burg. Mit Blick auf die 
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Luftbild. Quelle: Google Earth Pro 2022

Friedensengel

Isar

Tankstel-

Grünwalder Gymnasi-

Bar Ita-

Apothe-

Grundschu-

Freizeitpark Grün-

E d e -
C h -
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Charmanter Eingangsbereich. 
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Besichtigung

Wir bitten Sie um absolute 
Diskretion, vor allem bei der 
Außenbesichtigung. Bitte verein-
baren Sie nur über unser Haus 
Besichtigungstermine, die wir 
gerne individuell mit Ihnen 
absprechen.

Besichtigung

Wir bitten Sie um absolute 
Diskretion, vor allem bei der 
Außenbesichtigung. Bitte verein-
baren Sie nur über unser Haus 
Besichtigungstermine, die wir 
gerne individuell mit Ihnen 
absprechen.

Käuferprovision

Aufgrund § 11 der Makler- und Bauträgerverordnung (MaBV) sind wir verpflichtet,  
Sie auf folgende Bedingungen hinzuweisen:

Zahlungen und sonstige Vermögenswerte aus dem Kaufvertrag, außer Provision, sind 
ausschließlich an den Verkäufer zu leisten und werden von uns nicht entgegengenom-
men. 

Sämtliche Bilder und graphische Darstellungen in diesem Exposé sind Eigentum der 
Duken & v. Wangenheim GmbH und dürfen nicht durch Dritte verwendet bzw. weiter- 
gegeben werden.
Die im Exposé ausgewiesenen Grundrisse, die über das Exposé hinaus übergebenen 
Planunterlagen, Vermaßungen, Flächenangaben, die Angaben zu Wohnflächen oder 
eine etwaige Wohnflächenberechnung stammen vom Eigentümer und/oder sind auf 

Rechtliche Hinweise

Alle Rechte vorbehalten!
Alle Daten (Texte, Bilder, Grafiken, u.a. Grundrisse und Illustrationen, 
etc.) in diesem Exposé sind urheberrechtlich geschützt. Es besteht ein 
ausschließliches Nutzungsrecht der Duken & v. Wangenheim GmbH. 
Vervielfältigungen und jegliche weitere Verwendung bedürfen der vor-
herigen schriftlichen Zustimmung. Jede widerrechtliche Nutzung der 
Inhalte ohne schriftliche Genehmigung wird rechtlich geahndet.

Copyright

Münchens Bestlagen.
Unsere Angebote.
Gerne senden wir Ihnen ein Exemplar der aktuellen Ausgabe 
unseres Angebotsmagazins „Münchens Bestlagen“ zu. 
Rufen Sie an unter 089 – 89 79 08 69 90 oder schreiben Sie an 
mail@wangenheim.de

der Grundlage von der uns vom Eigentümer übergebenen Unterlagen erstellt worden. 
Eine etwa übergebene Wohn flächenberechnung oder ausgewiesene Wohnflächen 
dienen nur als Anhaltspunkt und sind nicht Grundlage des abzuschließenden Kauf- 
vertrages. 
Es ist Sache des Kaufinteressenten, die v. g. Unterlagen selbst zu überprüfen oder 
überprüfen zu lassen und ggf. die für ihn entscheidenden Zusicherungen im Kauf- 
vertrag festzuhalten. Eine rechnerische und/oder fachliche Überprüfung hat durch die 
Duken & v. Wangenheim GmbH nicht stattgefunden. 

Die Duken & v. Wangenheim GmbH übernimmt aus den v.g. Gründen keine Gewähr 
für den Inhalt und die Richtigkeit der vom Eigentümer übergebenen Unterlagen. Eine 
Haftung ist daher in jedem Falle ausgeschlossen.

Im Falle des Abschlusses eines Kaufvertrages zu vorgenanntem Objekt 
ist eine Käuferprovision i.H.v. 3,57 % inkl. 19 % gesetzl. Mehrwert-
steuer aus dem notariell verbrieften Kaufpreis fällig. Im Anwendungs-
bereich der §§ 656a ff. BGB ist die Höhe der Käuferprovision jedoch 
begrenzt durch die vom Verkäufer zu leistende Provision. Die 
Entrichtung der Provision wird im Kaufvertrag geregelt. 

Das Angebot erhalten Sie zu nachstehenden Geschäftsbedingungen:

Jedes Angebot erfolgt freibleibend und unverbindlich. Irrtum und Zwischenverkauf / 
-vermietung vorbehalten.

1. Weitergabeverbot
Sämtliche Informationen einschließlich der Objektnachweise der Duken & v. Wangen- 
heim GmbH sind nur für den Kunden bestimmt. Diesem ist es untersagt, die Objekt-
nachweise und Objektinformationen ohne Zustimmung der Duken & v. Wangenheim 
GmbH, die zuvor schriftlich erteilt werden muss, an Dritte weiter zu geben.Verstößt 
der Kunde gegen diese Verpflichtung und schließen ein Dritter oder andere Personen, 
an die der Dritte seinerseits die Informationen weitergegeben hat, den Hauptvertrag 
ab, so ist der Kunde verpflichtet, der Duken & v. Wangenheim GmbH die mit ihm ver-
einbarte Provision zuzüglich der jeweils geltenden Mehrwertsteuer zu entrichten.

2. Doppeltätigkeit
Duken & v. Wangenheim GmbH darf sowohl für den Verkäufer/Vermieter als auch für 
den Käufer provisionspflichtig tätig werden.

3. Eigentümerangaben
Duken & v. Wangenheim GmbH weist darauf hin, dass die von ihr weitergegebenen 
Objektinformationen vom Verkäufer/Vermieter bzw. von einem Dritten stammen und 
von ihr, dem Makler, weder auf ihre Richtigkeit noch auf ihre Vollständigkeit überprüft 
worden sind.

4. Datenschutz
Alle personen- und objektbezogenen Daten werden ausschließlich nur für die Bearbei-
tung des Auftrags von Duken & v. Wangenheim verwendet. Der Auftraggeber willigt 
der Datenweitergabe an Dritte zu, sofern dies für die Erfüllung des Auftrags erforder- 
lich ist. Eine andere Weitergabe der Daten erfolgt nicht. Nehmen Sie Kontakt mit 
unserem Büro auf, um Zugriffsrecht auf Ihre von uns gespeicherten Kontaktdaten zu 
erhalten und diese sofern notwendig korrigieren bzw. auf Wunsch löschen zu lassen.

5. Provisionsanspruch bei Verkauf
Mit dem Abschluss eines durch unseren Nachweis oder unsere Vermittlung zustande 
gekommenen Vertrages ist, wenn nichts anderes vereinbart, die ortsübliche Provision 
fällig. 

6. Haftungsbegrenzung
Bei leicht fahrlässigen Pflichtverletzungen beschränkt sich unsere Haftung sowie die 

Unsere Geschäftsbedingungen

unserer Erfüllungsgehilfen auf den vertragstypischen, vorhersehbaren Schaden. Bei 
leicht fahrlässigen Pflichtverletzungen von nicht vertragswesentlichen Pflichten, durch 
deren Verletzung die Durchführung des Vertrages nicht gefährdet wird, haften weder 
wir noch unsere Erfüllungsgehilfen. Vertragswesentlich ist eine Pflicht, deren Erfüllung 
die ordnungsgemäße Durchführung des Vertrages überhaupt erst ermöglicht und auf 
deren Einhaltung der Käufer regelmäßig vertrauen darf. Unsere Haftung nach dem 
Produkthaftungsgesetz oder aus Garantie bleibt hiervon unberührt. Weiter gelten die 
Haftungsbeschränkungen nicht bei uns zurechenbaren Körper- und Gesundheitsschäden 
oder bei Verlust des Lebens des Kunden.

7. Versicherung
Es besteht Versicherungsschutz durch eine übliche Vermögensschaden- und Betriebs-
haftpflicht-Versicherung.

8. Gerichtsstand
Ist der Kunde Kaufmann, juristische Person des öffentlichen Rechts oder öffentlich- 
rechtliches Sondervermögen, so ist als Erfüllungsort für alle aus dem Vertragsverhält-
nis herrührenden Verpflichtungen und Ansprüche als Gerichtsstand der Firmensitz der 
Duken & v. Wangenheim GmbH vereinbart.

9. Online-Streitbeilegung gemäß Art. 14 Abs. 1 ODR-VO und § 36 VSBG:
Die Europäische Kommission stellt eine Plattform für die außergerichtliche On-
line-Streitbeilegung (OS-Plattform) bereit, aufrufbar unter http://ec.europa/odr. Wir 
erklären, dass wir zur Teilnahme an einem Streitbeilegungsverfahren vor einer Verbrau-
cherschlichtungsstelle weder verpflichtet noch bereit sind.“

10. Salvatorische Klausel
Für den Fall, dass eine oder mehrere Bestimmungen dieser Geschäftsbedingungen  
ungültig oder undurchsetzbar sein sollten oder dies im Nachhinein werden, so bleiben 
die übrigen Bestimmungen hiervon unberührt, es sei denn, durch den Wegfall einzel- 
ner Klauseln würde eine Vertragspartei so unzumutbar benachteiligt, dass ihr ein 
Festhalten am Vertrag nicht mehr zugemutet werden kann. Soweit die Bestimmungen 
nicht Vertragsbestandteil geworden oder unwirksam sind, richtet sich der Inhalt des 
Vertrags nach den gesetzlichen Vorschriften.

Duken & v. Wangenheim GmbH, Wolfratshauser Straße 244, 81479 München 
gesetzlich vertreten durch den Geschäftsführer: André Schnitzke, HRB Nr. 154672 
Amtsgericht München, Gewerbeerlaubnis gem. §34 c GewO,  Aufsichtsbehörde: 
 Kreisverwaltungsreferat München, Ruppertstraße 19, 80466 München, UID Nr.  
DE 814206786

Hinweise zur Datenverarbeitung  
gemäß Art. 13, 14 EU DSGVO

Hiermit informieren wir Sie, wie wir mit Ihren personenbezogenen Daten verfahren, 
die wir im Rahmen des Vertragsverhältnisses erheben und speichern. Personen-
bezogenen Daten sind Informationen, die sich auf Ihre Person beziehen und zu Ihrer 
Identifizierung führen können:
Verantwortliche: Duken & v. Wangenheim GmbH
Vertreten durch: André Schnitzke (Geschäftsführer), Wolfratshauser Str. 244, 81479 
München,  Telefon: +49 (0) 89 79086990, E-Mail: mail@wangenheim.de
Datenschutzbeauftragter: Datenschutzbeauftragter, Wolfratshauser Str. 244, 81479 
München,  Telefon: +49 (0) 89 79086990, Telefax: +49 (0) 89 79086999, E-Mail: daten-
schutz@wangenheim.de
Die Daten werden zur Durchführung eines Maklervertrages, also für den Nachweis / 
die Vermittlung von Miet- und Kaufverträgen von Immobilien, für die Aufnahme in die 
Kundenkartei zur Versendung von Exposés, Newsletters etc. und für die Durchführung 
von Verwalterverträgen und Mietverträgen verwendet. Die Datenverarbeitung beruht 
auf Art. 6 Abs. 1 lit. b) DSGVO.
Hierbei werden Daten erfasst, die zur Identifikation der Parteien erforderlich sind (Vor- 
und Zuname, Wohn- und ggf. Geschäftsadresse, Telefon- und Faxnummer, E-Mail-Ad-
resse, Geburtsdatum, Familienstand, Verdienstunterlagen, Finanzierungsnachweise, 
Beruf/Arbeitgeber). Zudem werden solche Daten erfasst, die neu hinzukommen 
(Vertragsänderungen, Zahlungen).
Die Duken & v. Wangenheim AG und die Duken & v. Wangenheim GmbH verarbeiten 
gemeinsam die erhobenen Daten.
Die Daten werden ganz oder teilweise an folgende Personen übermittelt:
Rechtsanwälte, Steuerberater, interne Verarbeitung, freie Vertriebsmitarbeiter / Ge-
sellschaften, Vermieter, Eigentümer, Notar, Miet-/ Kaufinteressent, Architekten, Mess-
dienstleister, externe Buchhaltung, Maklersoftwarehaus, Handwerksfirmen, Duken & 
v. Wangenheim AG.
Speicherung der Daten:
Die Daten werden so lange gespeichert, ergänzt und fortgeschrieben, wie es der 
Zweck erfordert, für den die personenbezogenen Daten erhoben werden und der von 

Ihnen gewünscht ist, sofern keine anderslautenden gesetzlichen Verpflichtungen, wie 
zum Beispiel Aufbewahrungspflichten nach Geldwäschegesetz (5 Jahre), Handelsrecht 
(6 Jahre) oder Steuerrecht (10 Jahre) oder Makler- und Bauträgerverordnung (5 Jahre) 
entgegenstehen.
Ihre Rechte
Sie haben das Recht, jederzeit Auskunft über Ihre von uns gespeicherten Daten zu 
verlangen. Für den Fall, dass diese Daten unrichtig oder unvollständig gespeichert 
wurden, haben Sie das Recht, eine Berichtigung oder Löschung zu verlangen.
Sie dürfen die Einschränkung der Verarbeitung verlangen, wenn Sie die Richtigkeit 
der erhobenen Daten bestreiten, die Verarbeitung unrechtmäßig oder der Zweck der 
Verarbeitung erfüllt ist.

Soweit die Verarbeitung Ihrer personenbezogenen Daten zu einem bestimmten Zweck 
aufgrund Ihrer Einwilligung erfolgt, können Sie diese jederzeit widerrufen; bis zum Zeit-
punkt Ihres Widerrufes bleibt die Datenverarbeitung jedoch rechtmäßig.
Der Verarbeitung Ihrer personenbezogenen Daten können Sie jederzeit widersprechen; 
eine Verarbeitung erfolgt dann nicht mehr.
Sie haben das Recht, Ihre dem Verantwortlichen zur Verfügung gestellten Daten auf 
einen Dritten übertragen zu lassen.
Sie haben das Recht auf Beschwerde bei der Aufsichtsbehörde, wenn Sie der Ansicht 
sind, dass die Verarbeitung der Sie betreffenden Daten rechtswidrig ist.
Die Quelle der Daten ist z. B.: die Partei selbst, Immobilienportale, Homepage, telefo-
nische Informationen, schriftlicher oder E-Mail Kontakt, Kontaktgeber, Selbstauskunft.
Hinweis: Aus Gründen verbesserter Lesbarkeit wurde in der Regel die männliche 
Schreibweise verwendet. Wir weisen an dieser Stelle ausdrücklich darauf hin, dass 
sowohl die männliche, als auch die weibliche Schreibweise gemeint sind.
Stand 01.08.2018
Unsere Datenschutzerklärung können Sie hier aufrufen: 
 

www.wangenheim.de/datenschutz

Ohne zusätzliche Käuferprovision. 

Käuferprovision

Hier gehts zur aktuellen Ausgabe.
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Sonnige Terrasse zum gemütlichen verweilen.

Erfolgreich sein, heißt auch  
Verantwortung zu übernehmen. 
Wir übernehmen gerne die  
Verantwortung. Für Ihre Immo-
bilie. Ihr Projekt. Ihr Vorhaben.  
In München. Und im Umland.

Neben den Kernleistungen eines 
professionellen Immobilienprofis 
dürfen Sie durchaus das Etwas 

mehr erwarten. Mehr Leistung.  
Mehr Persönlichkeit. Mehr Erfolg.

Maßgeschneidert auf Ihre Be-
dürfnisse. Schließlich ist Ihre 
Immobilie einzigartig.

Leslie Freifrau v. Wangenheim
Aufsichtsratsvorsitzende

Detlev Freiherr v. Wangenheim
Vorstand und Gründer

Miriam Schnitzke
Geschäftsleitung

André Schnitzke
Geschäftsführer 
Büro Münchner Süden

24
Mitarbeiter  
 

2
Büros

 

599.797.000 €
aktuelles Verkaufsvolumen

1.930.922.000 €
verkauftes Objektvolumen von 2012 – 2022

33.281
aktive Kunden

64%Anteil 
direkter Verkäufe an Kunden aus unserer Kartei
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Duken & v. Wangenheim GmbH

Büro München Süd
Wolfratshauser Straße 244
81479 München

Telefon +49 89 79 08 69 90
Telefax +49 89 79 08 69 99

mail@wangenheim.de
www.wangenheim.de


