VON POLL

GrofBBhelfendorf

Top-Energetische A+ Doppelhaushélfte aus 2017 mit
Sldgarten und perfekter Infrastruktur

Objektnummer: 26286113

KAUFPREIS: 980.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 143 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 317 m?
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Auf einen Blick

26286113 980.000 EUR

ca. 143 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1x Freiplatz, 1 x ca. 54 m?

Garage Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung BEDARF

Gas 28.60 kWh/m2a
A+

21.08.2027
2017

Gas
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Ein erster Eindruck

Bezugsfertige Doppelhaushélfte mit Siidgarten in zentraler Lage von Grof3helfendorf.

Sie suchen ein Zuhause, das moder nen Wohnkomfort, eine dur chdachte Raumaufteilung
und kurze Wegeim Alltag vereint?

Diese neuwer tige Doppelhaushélfte aus dem Jahr 2017 bietet Ihnen genau das, sofort
bezugsfertig, ohne Bauzeit und ohne Unsicher heiten.

Auf rund 143 m2 Wohnflache, verteilt tGiber Erd-, Ober- und Dachgeschoss, erwartet Sie ein
stimmiges Wohnkonzept mit viel Platz fur Familie, Homeoffice und individuelle

L ebensentwuirfe. Erganzt wird das Raumangebot durch ca. 54 m2 Nutzflacheim

Unter geschoss, sowie einen sonnigen Stidgarten mit Terrasse—ideal fir entspannte Stunden
im Freien.

Bereitsbeim Betreten tiberzeugt das Haus mit einem grof3ziigigen Eingangsbereich inklusive
Gaste-WC und hochwertigen, mal3gefertigten Gar derobeneinbauten. Von hier aus gelangen
Siein den offenen Wohn- und Essbereich sowiein die moder ne Kiiche, die funktional
integriert und zusatzlich vom Essbereich zuganglich ist. Der helle Wohnber eich mit
direktem Zugang zur Stdterrasse und in den Garten bildet das Her zstiick des Hauses.

Im 1.0G stehen Ihnen drei flexibel nutzbare Zimmer zur Verfligung - ideal alsKinder -,
Arbeits- oder Gastezimmer. Das grol3ziigige Badezimmer ist mit Badewanne und Dusche
ausgestattet.

Das ausgebaute Dachstudio bietet einen weiteren, vielseitig nutzbaren Raum sowie ein
zusatzliches Badeziimmer mit Dusche — perfekt als Rlickzugsort, Elternbereich oder
Homeoffice.

Das K eller geschoss, welches ausschliefdlich als Nutzflache ausgewiesen wur de, umfasst einen
grof3en, hellen Hobbyraum, eine Waschkliche sowie einen Technikraum.

Die Ausstattung unter streicht den hochwertigen Gesamteindruck: Eichenparkett in allen
Wohnraumen, Fliesen in den Béader n sowie maligefertigte Schreiner-Einbauten im
Eingangsbereich, in den Badern und im Dachgeschoss schaffen eine angenehme
Wohnatmosphare.

Abgerundet wird das Angebot durch eineim Kaufpreis enthaltene Einzelgar age sowie einen
zusatzlichen AuRRenstellplatz.

Das Haus steht nach Notartermin und Kaufpreiszahlung den neuen Eigentiimern
unmittelbar zur freien Verfigung.
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Ausstattung und Details

Allgemein

*Moder ne Doppelhaushélfte, Baujahr 2017

*Neuwertiger, sehr gepflegter Zustand

*Grundstticksgrof3e: ca. 317 m2

*Voll unterkellert

Wohnen & Raumaufteilung

eHéller, groRRziigiger Wohn- und Essbereich mit Zugang zur Terrasse und in den Garten
*Vorbereitung fur Kaminofen im Wohnbereich

*Vier flexibel nutzbare Zimmer (Kinder, Arbeiten, Gaste)
*Helles, vielseitig nutzbar es Dachstudio

*Terrasse und sonniger Garten in Sld-Ausrichtung

Klche & Bader

*M oder ne Einbauktiche mit hochwertigen Elektrogeraten (im Kaufpreis enthalten)
*Badezimmer mit Badewanne und Dusche

eZusatzliches Badezimmer mit Dusche im Dachgeschoss
*Gaste-WC im Erdgeschoss

Ausstattung & Materialien

*Hochwertiger Eichenparkettboden in allen Wohnraumen
*Fliesen in Badern und Eingangsbereich

M al3gefertigte Schreiner-Einbauten in ausgewahlten Bereichen
Energie & Technik

*Gas-Brennwertheizung

eSolarther mie zur War mwasser bereitung

*FuRRbodenheizung im gesamten Haus

*Photovoltaikanlage (ca. 5,46 kWp) mit Wechselrichter (5,0 kW)
*Dezentrale L iftungsanlage mit Warmer tickgewinnung

«3-fach verglaste Kunststofffenster

AulRenbereich & Stellplatze

*Einzelgarage mit Wallbox (11 kW)

eZusétzlich ein AulRenstellplatz
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Alles zum Standort

Die Doppelhaushalfte befindet sich in Grof3helfendorf, einem Ortsteil der Gemeinde Aying
im begehrten Sldosten des L andkreises M Ginchen.

Die L age vereint natur nahes Wohnen mit einer hervorragenden Infrastruktur —ein
entscheidender Vorteil, insbesondere fir Familien.

Im Alltag profitieren Sie von kurzen Wegen:

Krippe, Kindergarten, Grundschule, Supermarkt sowie vielfaltige Sport- und
Freizeitangebote sind bequem ful3laufig erreichbar. Auch das Ortszentrum mit Geschéaften
destaglichen Bedarfsliegt nur wenige Schritte entfernt.

Gleichzeitig bietet die Umgebung einen hohen Freizeitwert. Das nahegelegene M angfalltal
sowie zahlreiche Ausflugsziele wie der Tegernsee oder die Alpen laden zu Aktivitaten in der
Natur ein. Auch regionale Highlights wie der Bergtier park Blindham oder der Ayinger
Biergarten sind schnell erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist ideal:

Die S-Bahn-Station der Linie S5 sowie eine Bushaltestelle befinden sich in fuRlaufiger
Entfernung. Von hier auserreichen Siedie Minchner Innenstadt in etwa 35 Minuten. Die
Autobahnen A8 und A99 sind in ca. 10 Fahrminuten erreichbar, der Flughafen M inchen in
rund 50 Minuten.

I nsgesamt bietet diese L age eine ausgewogene Kombination aus L ebensqualitat,
Familienfreundlichkeit und optimaler Anbindung an M tinchen.




Objektnummer: 26286113 - 85653 GroBRhelfendorf

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Arno Rieck

Marktplatz 19, 85567 Grafing
Tel.: +498092 - 857696 0
E-Mail: grafing@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/at/impressum

