Gréfelfing

Elegancia clasica y confort moderno: vida exclusiva
en una ubicacion privilegiada en Grafelfing
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PRECIO DE COMPRA: 4.250.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 255 m2 « HABITACIONES: 10 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.207 m?2
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De un vistazo

25225032 4.250.000 EUR
Casa unifamiliar

ca. 255 m Kauferprovision 2,38

Techo de media cafia % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

10 .
Kaufpreises.

° 2005

3

1950 cuidado

1 x Garaje Sdélido
ca. 416 m2

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

Calefaccion central Certificado de
Gas consumo
03.07.2035 70.15 kWh/m2a
B
Gas
2005
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Una primera impresion

En una de las zonas mas codiciadas de Gréafelfing, esta casa unifamiliar bien cuidada le
espera en una parcela aislada y acogedora de aproximadamente 1207 m2 con una
soleada orientacion suroeste. Construida en 1950, la casa fue objeto de amplias
reformas en 2005 y 2008. Ofrece unos 255 m2 de superficie habitable y una superficie
habitable/util total de aproximadamente 416 mz, ideal para familias y parejas que valoran
la calidad y un amplio espacio. El suelo de parquet de roble aceitado recorre toda la
casa, creando un ambiente céalido y acogedor, complementado por ventanas de madera
con doble acristalamiento (algunas reemplazadas en 2005). La cocina, hecha a medida,
cuenta con electrodomésticos de alta gama: una cocina de gas Smeg, una cafetera
Siemens y un lavavajillas Miele satisfacen todas sus necesidades. El espacioso salon
con chimenea y sistema de sonido Bose integrado invita a relajarse con familiares y
amigos. Los modernos focos LED y las lamparas Occio crean un ambiente acogedor,
mientras que el sistema de intercomunicacion y el conducto de lavanderia desde las
plantas superior y &tico ofrecen mayor comodidad. La distribucion, con un total de cinco
dormitorios bien proporcionados, resulta especialmente atractiva. Esto hace que la casa
sea ideal para familias numerosas o para quienes necesiten habitaciones adicionales
para una oficina en casa o habitaciones de invitados. El atico se reconvirtié en 2005 y
ahora sirve como suite principal con vestidor, bafio en suite y bafio turco: un refugio
privado que garantiza un alto nivel de relajacion. Durante esta conversion, se
reconstruyo toda la estructura del tejado. Como parte de la renovacion integral, no solo
se reemplazaron todas las lineas de agua y electricidad, sino que también se excavé y
aislo el sétano y se instalé una nueva linea de gas, creando un espacio habitable
adicional y versatil. Un punto a destacar es el amplio terreno con un paisajismo maduro y
arboles consolidados. Tres terrazas (una de madera de alta calidad y dos de piedra)
ofrecen diversas oportunidades para disfrutar de la vida al aire libre. Ya sea
desayunando bajo el sol de la mafiana, disfrutando de una barbacoa por la tarde o
relajandose con un libro al atardecer, la éptima orientacion suroeste le garantiza disfrutar
de la luz del sol desde la mafiana hasta la noche y de total privacidad en el jardin
protegido. El tranquilo y familiar barrio, las excelentes conexiones con el centro de
Munich y la proximidad a colegios, tiendas y actividades de ocio hacen de esta casa un
lugar ideal para vivir. Aqui, la arquitectura atemporal se fusiona a la perfeccién con
elementos de alta calidad y un jardin paradisiaco que rara vez se encuentra en otro
lugar.
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Detalles de los servicios

* Parkahnlich eingewachsenes, uneinsehbares Grundstuck mit ca. 1.207 m2 in sonniger
Sud-West-Ausrichtung

* GroRzugige Wohnflache von ca. 255 m2, Gesamtwohn-/Nutzflache ca. 416 m2

* Funf gut geschnittene Schlafzimmer — ideal flr grol3e Familien

* Hochwertiges Eichen-Echtholzparkett

* MalRgefertigte Schreinerkliche

* GroRRzugiger Wohnbereich

* Drei Terrassen (Holz- und Steinterrassen) fur verschiedene Nutzungen und
Tageszeiten

* Luxuridése Elternsuite im Dachgeschoss mit Ankleide, En-Suite-Bad und Dampfbad
* Umfangreiche Kernsanierung (2005)

* Praktischer Wascheabwurf

* Ruhige, familienfreundliche Nachbarschaft mit sehr guter Anbindung an Miinchen
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Todo sobre la ubicacion

Grafelfing zahlt zu den exklusivsten und beliebtesten Wohnorten im Minchner Westen.
Die Gemeinde Uberzeugt durch ihre gewachsene Struktur, viel Griin und eine hohe
Lebensqualitat. Hier wohnen Sie in einem ruhigen, gepflegten Umfeld mit grof3ztigigen
Grundstlcken, stilvollen Villen und einer angenehmen Nachbarschaft — ideal ftir Familien,
Paare und alle, die Wert auf ein entspanntes und zugleich urbanes Lebensgefihl legen.

Die Infrastruktur lasst keine Wiinsche offen: Einkaufsmdglichkeiten, Supermarkte,
charmante Cafés, vielseitige Restaurants, Arzte, Apotheken und zahlreiche Dienstleister
sind schnell erreichbar. Familien profitieren zudem von einer grof3en Auswahl an
Kinderbetreuungseinrichtungen, Kindergarten und renommierten Schulen — darunter das
Kurt-Huber-Gymnasium, die Munich International School sowie weitere weiterfiihrende
und private Bildungseinrichtungen im Wirmtal.

Ein besonderes Highlight ist die unmittelbare N&he zu reizvollen Naherholungsgebieten:
Die idyllische Wirm mit ihren Uferwegen, weiten Wiesen und altem Baumbestand ladt zu
ausgedehnten Spaziergangen, Joggingrunden oder Fahrradtouren ein. Verschiedene
Parks und Griinflachen, das nahegelegene Walderholungsgebiet sowie zahlreiche Sport-
und Tennisvereine sorgen flr ein vielfaltiges Freizeitangebot direkt vor der Haustir. Auch
der Starnberger See und das Fiinfseenland sind schnell erreicht und bieten Erholung und
Naturgenuss zu jeder Jahreszeit.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die S-Bahn (Linie S6) bringt Sie in kurzer Zeit
bequem ins Minchner Stadtzentrum. Mit dem Auto erreichen Sie die MUnchner
Innenstadt, die Autobahnen A96 und A99 sowie den Flughafen Minchen auf direktem
Wege. So verbinden sich die Vorteile des naturnahen Wohnens mit allen Méglichkeiten
der Grof3stadt.

Grafelfing steht fir ein hochwertiges, sicheres und familienfreundliches Wohnumfeld in
perfekter Balance zwischen Natur, Freizeit und urbaner Infrastruktur — ein Standort, an
dem sich Lebensqualitat und Erholung harmonisch vereinen.




NUumero de propiedad: 25225032 - 82166 Gréafelfing

Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 3.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 70.15 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005.
Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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