Gréfelfing — Lochham

Amplia casa adosada con soleada orientacion oeste
y gran potencial de diseno.

NUmero de propiedad: 25225054

VON POLL
IMMOBILIEN

poll.com

PRECIO DE COMPRA: 930.000 EUR + SUPERFICIE HABITABLE: ca. 156,5 m2 « HABITACIONES: 5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 207 m?2
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De un vistazo

25225054

ca. 156,5 m?
Techo a dos aguas
5

4

3

1972

1 x Garaje
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930.000 EUR

Chalet adosado
central

Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2020
cuidado
Sélido

Terraza, WC para
invitados, Jardin /
uso compartido,
Cocina empotrada,
Balcon
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Datos energéticos

Calefaccion central Certificado de
Gas consumo
03.09.2035 74.66 kWh/m2a
B
Gas
1972
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Balkon
ca. 4,18 m*

Schlafzimmer
ca. 15,20 m?

Kinderzimmer

ca. 9,33 m*

Flur
ca. 1,69 m?

Diele
ca. 7,25 m?

Gastezimmer
ca. 9,88 m*

Badezimmer
ca. 4,86 m*

www.von
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Zimmer 1
Hobbyraum ca. 7,01 m?
ca. 13,46 m?

Waschkiiche
ca 11,84 m?

Werkstatt/Technikraum
ca. 5,31 m?
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Una primera impresion

Una casa con caracter: espacio para tu historia. Esta casa adosada, construida en 1972,
es mas que una propiedad: es un lugar lleno de posibilidades. En aproximadamente 207
m2 de terreno y unos 156,50 m2 de superficie habitable, se despliega una casa que
ofrece tanto rincones privados como espacios abiertos. Su cuidada distribucion, su
soleada orientacion y sus detalles de alta calidad la convierten en el hogar ideal para
quienes aprecian la amplitud y la individualidad, y para quienes disfrutan de renovar una
casa con caracter. Luz, aire y vida. El corazén de la casa es el amplio saldbn-comedor.
Aqui, los grandes ventanales se combinan con el calido suelo de parquet, creando un
ambiente luminoso y acogedor. La vista se extiende a la terraza embaldosada y al jardin
orientado al oeste, cuidadosamente disefiado, perfecto para tardes soleadas, barbacoas
o simplemente relajarse al aire libre. Una entrada con mosaicos te da la bienvenida con
un toque de elegancia desde el momento en que entras. Desde aqui, accedes a la
cocina independiente, cuya clara distribucion invita a la creatividad culinaria. Un aseo de
invitados completa la planta baja y garantiza la comodidad diaria. Habitaciones que se
adaptan a tu espacio: En la planta superior te esperan luminosos rincones: dos
habitaciones, ideales para nifios, invitados o un despacho, y un espacioso dormitorio con
balcén orientado al oeste. Un bafio y un trastero proporcionan mayor comodidad. El atico
reformado sorprende con una habitaciéon impresionantemente grande y luminosa que
permite diversas opciones de vivienda, desde un estudio de artista hasta un refugio
privado. Justo al lado se encuentra un practico vestidor. Otra habitacion compacta y un
aseo independiente completan esta planta. Versatilidad en el sotano: La planta baja de
esta casa esta diseflada pensando en tus necesidades. Un amplio lavadero, un pequefio
trastero y un cuarto de herramientas independiente facilitan el dia a dia. La espaciosa
sala de ocio con luz natural se convertira rapidamente en tu lugar favorito, ya sea para
hacer ejercicio, trabajar de forma creativa o disfrutar del tiempo libre. Una habitacion
contigua ofrece opciones adicionales de almacenamiento y organizacion. Exteriores: El
jardin orientado al oeste es un oasis verde, perfecto para disfrutar del sol de la tarde y la
noche. Una caseta de jardin garantiza que las herramientas, los muebles y los
accesorios estén siempre bien guardados. Tecnologia y eficiencia: La calefaccion de gas
y las ventanas de doble acristalamiento garantizan un alto nivel de eficiencia energética.
Con un consumo final de energia de 74,66 kWh (clase de eficiencia energética B), la
casa es notablemente eficiente para su antigiiedad. Caracteristicas especiales: Esta
casa destaca por su flexibilidad y su potencial. Con un toque de disefio y ganas de
modernizar, puede crear un hogar que se adapte perfectamente a su vision. Planos
amplios y sofisticados, estancias que se pueden reinterpretar una y otra vez, y una
armoniosa combinacién de funcionalidad y encanto la convierten en un lugar donde




puede hacer realidad sus ideas y transformar su espacio vital en un verdadero hogar.
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Detalles de los servicios

HIGHLIGHTS:

* Charmantes Reihenmittelhaus aus dem Jahr 1972 mit viel Platz fur lhre Wohnideen
* Ca. 157 m2 Wohnflache auf einem sonnigen Grundsttick von rund 207 mz

* Heller Wohn- und Essbereich mit Parkett — Herzstiick des Familienlebens

* Direkter Zugang zur gefliesten Westterrasse und in den liebevoll gepflegten Garten —
perfekt flr entspannte Stunden im Freien

* Schlafzimmer mit Westbalkon — ein Riickzugsort mit Blick ins Griine

* Individuell nutzbares Dachgeschoss — ideal als Hobbyraum, Atelier oder private
Wohlfiihloase

* Ausgebauter Keller — zusatzlicher Stauraum, sowie Raum fur Fitness, Heimkino oder
Hobby

* Praktische Garage — Komfort im Alltag

* Gute Energieeffizienz mit einem Endenergieverbrauch von 74,66 kWh (Klasse B)

* Familienfreundliche Raumaufteilung mit flexiblen Nutzungsmaglichkeiten
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Todo sobre la ubicacion

Diese Immobilie befindet sich in einer besonders gefragten Wohnlage von Lochham. Das
Umfeld ist gepragt von gepflegten Einfamilienhdusern und groR3ztgigen Garten, die dem
Viertel ein ruhiges und angenehmes Wohngefiihl verleihen. Die grine Umgebung sorgt
fur eine hohe Lebensqualitéat und ein entspanntes Wohnambiente.

Die Immobilie liegt in einer Gasse, die nicht flr den Fahrzeugverkehr freigegeben ist. Sie
wird ausschlie3lich von FuRgangern und Radfahrern genutzt und geht von einer Stral3e
ab, die als Sackgasse endet. Dadurch entsteht eine ruhige und sichere Umgebung ohne
Durchgangsverkehr — ideal fur alle, die Wert auf Privatsphare und eine angenehme
Nachbarschaft legen. Gleichzeitig ist die Lage zentral genug, um kurze Wege zu allen
wichtigen Einrichtungen zu erméglichen.

Die Nahversorgung ist hervorragend: Geschifte des taglichen Bedarfs, Arzte, Cafés und
Restaurants befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind bequem erreichbar.
Familien profitieren von kurzen Wegen zu Kindergarten, Grundschulen und
weiterfihrenden Schulen in Lochham und Gréfelfing. Im benachbarten Pasing erweitern
zusatzliche Bildungsangebote wie Realschule und Fachoberschule die
Auswahlmdglichkeiten.

Freizeit und Erholung kommen hier ebenfalls nicht zu kurz. Spaziergange entlang der
Wiurm, Besuche der nahegelegenen Parkanlagen oder sportliche Aktivitaten in den
ortlichen Vereinen bieten zahlreiche Moglichkeiten, die Freizeit abwechslungsreich zu
gestalten. Erganzt wird das Angebot durch kulturelle Veranstaltungen sowie ein
vielfaltiges gastronomisches Umfeld.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Der ful3laufig erreichbare S-Bahnhof Lochham
verbindet mit der Miinchener Innenstadt in nur rund 20 Minuten und mit dem Starnberger
See in etwa 15 Minuten. Uber die nahegelegenen Autobahnen A96 und A99 ist die
Anbindung an das Miinchener Umland sowie die oberbayerische Seen- und
Erholungslandschaft optimal gewahrleistet.

Nicht zuletzt macht der im Vergleich zur Landeshauptstadt deutlich niedrigere
Grundsteuerhebesatz die Gemeinde Grafelfing — und damit auch den Ortsteil Lochham —
zu einem besonders attraktiven Standort fir Wohneigentum.
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Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 74.66 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die relevanten Daten |hres
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.

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 Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +49 89 - 8583 61 08 0
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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