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Gréfelfing / Lochham — Gréfelfing

Vonzo kétlakasos haz télikerttel és rengeteg térrel,
z0ld kornyezetben.
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VETELAR: 1.300.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 233,16 m2 « SZOBAK: 8 « FOLDTERULET: 713 m?
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Attekintés

25225050 1.300.000 EUR

ca. 233,16 m? Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Nyeregteto MwSt) des

8 beurkundeten

6 Kaufpreises

2 1974

1954 2
Szilard

1 x Garazs

Terasz, Vendég WC,
Kert / kozos
hasznélat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Gaz tanusitvany
17.09.2035 266.05 kWh/m?2a
H
Gaz
2019
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Alaprajzok

Wintergarten
ca. 16,77 m?

Wohnzimmer
ca. 21,52 m?

Schlafzimmer
ca. 19,35 m*

Arbeitszimmer
ca. 14,72 m?

Badezimmer
ca. 5,44 m? .
\




S o000

Terrasse
ca. 16,77 m?

Wohn-/Essbereich

ca. 46,02 m?

Balkon

ca. 6 m? * \\\\\ I - -

Schlafzimmer
ca. 14,10 m?

ca. 10,62 m?

Badezimmer
ca.522m* |

Schlafzimmer 2 Schlafzimmer 1
ca. 13,67 m? ca. 13,51 m?
/ ‘ \
[ \
/
Badezimmer Cb Flur . // Arbeitszimmer
2 1 2
ca. 7,99 m ‘ ca. 8,51 m? ca. 10,39 m

\ 1/




zukiinftiger Hobbyraum
ca. 18,50 m?
Keller
ca. 18,50 m?

. 13,80 m? .
e m Speicher

Waschkiiche ca. 14,00 m?
ca. 10,68 m?
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Az elso benyomas

Vonzo kétszintes csaladi haz télikerttel és déli fekvéssel Gréafelfingben. Grafelfingben, a
miincheni kornyék egyik legkeresettebb kertvarosaban varja Ont ez az 1954-ben épiilt
kétszintes csaladi haz. Egy 713 m2-es, napos, déli fekvésu telken fekszik, és idealis
feltételeket kinal az egyéni lakhatashoz. A haz j6 llapotban van, de nagyrészt
0sszhangban van a koraval, ezért érdemes néhany modernizacios intézkedést
betervezni. Az 1974-ben mar elvégzett modernizacio, valamint a télikert hozzaépitése
baratsagos, napsitotte hangulatot kélcsén6z a haznak. A 2019-tol telepitett gazfutési
rendszer biztositja a modern lakhatési kényelmet. A kérilbelll 233,16 m?2 lakoterulettel
rendelkezo haz letisztult alaprajzaval lenyugdzo — idealis tagas csaladok vagy
tobbgeneracios egyiittélés szamara. Foldszint: A bejarat fogadja Ont, és otthonos érzetet
kelt. Balra taldlhat6 a vendég WC és a konyha. A kertre néz a hangulatos nappali,
ahonnan kozvetlenil at lehet jutni a vilagos télikertbe — csodalatos hely a zdld névényzet
latvanyanak élvezetére. Innen kézvetlenil a kertbe is be lehet jutni. A halészoba
kilondsen kényelmessé teszi ezt a szintet, €s hangsulyozza annak kilonallé lakétér
jellegét. A folyoso végeén egy vilagos dolgozoszoba teszi teljessé a rendelkezésre allo
teret, amely idedlis otthoni irodanak. Elso emelet: Az elso emeletet tagas, vilagos
elrendezés jellemzi. A konyha és a flirdoszoba méretét és elrendezését tekintve
funkcionalisan lett kialakitva, biztositva a mindennapi kényelem magas szintjét. A nappali
és étkezo a haz teljes déli oldalan huzaédik. A nyitott teru kialakitas vilagos, baratsagos
légkort teremt, és idealisan dsszekoti a belso és a kiilso tereket. Innen juthatunk ki a
napsttotte déli fekvésu teraszra, valamint a keleti fekvésu erkélyre — tokéletes a
napkezdéshez vagy az esti pihenéshez. Egy haloszobaval ez az emelet kiegyensulyozott
és kényelmes elrendezést kinal. Tetotér: A tetotér atgondolt elrendezést és tovabbi
lakoteret kinal. Két hdlészoba hangulatos menedéket teremt a teto alatt. A dolgoz6szoba
idealis helyszint biztosit a koncentralt munkahoz vagy a kreativ projektekhez. Ezt a
szintet egy flirdoszoba egésziti ki. A felso emelettel egyiitt a tetotér egy onalld lakast
alkot, amely szamos felhasznalasi lehetoséget kinal. Alagsor: A teljes alagsor két nagy,
sokoldalu helyiséggel rendelkezik, amelyek idealisak hobbiszobanak, muhelynek vagy
tarol6helyiségnek. Egy kiilon mosokonyha és egy gazfutéses (2019-ben telepitett)
haztartasi helyiség teszi teljessé ezt a szintet. Kert: A napsutotte kert igazi fénypont:
Csabit a baratokkal és a csaladdal toltott idore, és boséges nyitott teret kinal a szabadtéri
pihenéshez. Sajat preferencidk szerint is kialakithaté — legyen sz6 virdgagyasokrol,
jatszétérrol vagy egy tovabbi teraszrél. Egy tagas kerti fészer extra taroléhelyet biztosit.
Egyetlen garazs teszi teljessé a kinalatot. Ez a kétlakdsos haz idedlis lehetoség
mindazok szamara, akik egy bajos otthont keresnek Grafelfingben, és sajat elképzeléseik
szerint szeretnék modernizalni azt.
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Részletes felszereltség

*Baujahr 1954 — gepflegtes Zweifamilienhaus mit Charakter

*GrolRzugiges 713 m2 Grundstlck in sonniger Stidausrichtung

*Ca. 220 m2 Wohnflache — ideal fur Familien oder Mehrgenerationenwohnen
*Modernisierung 1974 und Wintergarten-Anbau fir lichtdurchflutetes Ambiente
*Gasheizung von 2019 — moderner, effizienter Warmekomfort

*Offener Wohnbereich mit direktem Zugang zu Terrasse und Garten

*Drei Schlafzimmer und zwei Balkone im Obergeschoss

*Vier weitere Zimmer im Dachgeschoss — flexibel nutzbar als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer

*Vollkeller mit Hobby- und Vorratsraumen, separater Waschkiiche und Technikraum
*Lichtdurchfluteter Garten — viel Platz fur Spiel, Erholung und individuelle Gestaltung
*Einzelgarage direkt am Haus

*Sanierungs- bzw. Modernisierungspotenzial — ideale Basis flr eigene Wohnideen
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Minden a helyszinrol

Grafelfing besticht als eine der begehrtesten Gemeinden im Minchner Umland durch
seine herausragende Lebensqualitét, die sich in einer harmonischen Verbindung von
exklusivem Wohnkomfort, sicherer Umgebung und erstklassiger Infrastruktur
widerspiegelt. Die Gemeinde zeichnet sich durch eine stabile, vielfaltige Bevoélkerung mit
einem Medianalter von etwa 44 Jahren aus und bietet dank ihrer kontrollierten,
qualitatsorientierten Stadtentwicklung ein besonders attraktives Umfeld fur Familien. Die
sehr gute Anbindung an Miinchen Uber die S-Bahn und das gut ausgebaute
Verkehrsnetz ermdglicht eine ideale Balance zwischen ruhigem Wohnen und urbaner
Flexibilitdt. Die exzellente medizinische Versorgung und renommierte
Bildungseinrichtungen unterstreichen die nachhaltige Attraktivitat dieser Region, in der
Immobilien eine stabile Wertentwicklung bei moderatem Wachstumspotenzial aufweisen.

Ein Refugium fir Familien

Der Stadtteil Gréafelfing selbst prasentiert sich als ein Refugium fiir Familien, die Wert auf
Sicherheit, Ruhe und eine vorstadtische Atmosphéare legen. Die Nachfrage nach
hochwertigen Einfamilienhausern und gehobenen Wohnungen ist hier besonders hoch,
was den exklusiven Charakter des Viertels unterstreicht. Die ruhigen Stral3en, eingebettet
in griine Anlagen und gepflegte Nachbarschaften, schaffen ein behagliches Zuhause, in
dem Kinder unbeschwert aufwachsen kénnen. Die niedrigen Kriminalitatsraten und die
kontinuierlichen Modernisierungen sorgen fir ein sicheres und zukunftsfahiges
Wohnumfeld, das Familien Geborgenheit und Lebensqualitat auf héchstem Niveau bietet.

Erstklassige Bildung und Anbindung

Fur Familien bietet die Lage eine Fulle an erstklassigen Annehmlichkeiten, die den Alltag
bereichern und die Entwicklung der Kinder fordern. In unmittelbarer Nahe befinden sich
mehrere Kindergéarten wie der Waldorfkindergarten Grafelfing, der Glickswirmchen-
Kindergarten sowie der Kindergarten Richard-Riemerschmid-Allee, die alle in etwa zehn
bis elf Minuten zu Ful3 erreichbar sind. Grundschulen und weiterfihrende Schulen,
darunter die Samuel-Heinicke-Schule und die Evang. Friedrich Oberlin Fachoberschule,
sind ebenfalls bequem in rund zwolf bis siebzehn Minuten zu Ful? erreichbar. Die Nahe
zur S-Bahn-Station Lochham, die in etwa 20 Minuten zu Fufl3 erreichbar ist, sowie
mehrere Buslinien in nur wenigen Gehminuten gewahrleisten eine unkomplizierte
Anbindung an das Munchner Stadtzentrum und weitere Bildungsangebote.




Hervorragende medizinische Versorgung

Die gesundheitliche Versorgung ist durch eine Vielzahl von Arzten, Apotheken und
Kliniken in fuBlaufiger Entfernung gesichert. So erreichen Familien den Arzt Dr.
Kronwitter in etwa 13 Minuten zu Ful3, die Maria-Eich-Apotheke sowie die Lowen-
Apotheke in rund 15 Minuten. Das HELIOS Klinikum Minchen West ist in circa 22
Minuten zu Ful3 erreichbar und bietet umfassende medizinische Betreuung.

Vielfaltige Freizeit- und Einkaufsmaoglichkeiten

Fir die Freizeitgestaltung stehen zahlreiche Parks und Spielplatze zur Verfligung, die in
wenigen Gehminuten erreichbar sind. Der Paul-Diehl-Park sowie mehrere Spielplatze
liegen nur zwei bis sieben Minuten zu Ful3 entfernt und laden zu entspannten Stunden im
Grinen ein. Sportliche Aktivitaten kénnen in nahegelegenen Anlagen ausgeiibt werden,
wahrend das Jugendhaus an der Wirm mit vielfaltigen Angeboten fir Kinder und
Jugendliche in etwa acht Minuten zu Ful3 erreichbar ist.

Einkaufsmoglichkeiten wie der Rewe-Markt sind in nur sechs Minuten zu Ful3 erreichbar,
weitere Supermarkte und Feinkostladen bieten eine breite Auswahl an frischen und
hochwertigen Produkten. Cafés und Restaurants wie das Sala Thai oder das Backhaus &
Café laden zum geselligen Verweilen ein und bereichern das familidre Lebensumfeld.

Diese Kombination aus sicherer, naturnaher Wohnlage, exzellenter Infrastruktur und
vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten macht Grafelfing zu einem idealen Zuhause fir
Familien, die Wert auf eine behitete und zugleich lebendige Gemeinschaft legen. Hier
finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern eine lebendige Gemeinschatft, in der sich
Familien rundum geborgen fiihlen.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 266.05 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Sascha Hadeed

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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