Gréfelfing

Fejlesztési potenciallal rendelkezo ikerhaz —
csendes, elokelo helyen Grafelfingben
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VETELAR: 1.390.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 148,8 m2 « SZOBAK:5 « FOLDTERULET: 531 m?
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Attekintés

25225038
ca. 148,8 m?
Nyeregteto
5

2

3

1978

1 x Garazs

1.390.000 EUR
Ikerhaz fele

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Szilard

Terasz, Vendég WC,
Szauna, Kert / k6z6s
hasznalat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Olaj Energetikai

07.07.2035 tanusitvany
115.53 kWh/m?a
D

Olaj
1978




VP ‘ VON POLL

VP azonosit6: 25225038 - 82166 Grafelfing

Az ingatlan




VP ‘ VON POLL

VP azonosit6: 25225038 - 82166 Grafelfing

Az ingatlan




VP azonosit6: 25225038 - 82166 Grafelfing

Az ingatlan

sl
v.i'(‘

[SERS

i}
/




VP azonosit6: 25225038 - 82166 Grafelfing

Az ingatlan




‘ VON POLL

VP azonosit6: 25225038 - 82166 Grafelfing

Az ingatlan

i




VP azonosit6: 25225038 - 82166 Grafelfing

Alaprajzok

Esszimmer
ca. 8,30 m?

Wohnzimmer
ca. 33,00 m?

Terrasse
ca. 16,00 m?
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Kinderzimmer
ca. 5,10 m?

Schlafzimmer
ca. 17,00 m?

Speicher
alkon
ca. 7,40 m?

e

Dachstudio
ca. 42,57 m?
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Az elso benyomas

Ez a bajos, 1978-ban épult ikerhaz egy nagyjabol 531 m2-es, tagas telken fekszik a régio
egyik legkeresettebb és kivételesen csendes lakddvezetében. A kétszintes, jOl
megtervezett elrendezésnek, a kész padlasnak és a teljes pincének kdszénhetoen
boséges teret és lehetoségeket kinél — idedlis parok vagy csaladok szamara, akik olyan
otthont keresnek, ahol lehetoségik van a személyes fejlodésre. A féldszinten egy
hivogato eloszoba és egy praktikus gardrob fogadja Ont. Innen Iéphetiink be a folyosora,
ahol egy vendég-WC is talalhatd. A tagas nappali és étkezo padl6tél a mennyezetig éro
toloajtokkal rendelkezik, amelyek természetes fénnyel arasztjak el a teret, és gyonyoru
kilatast nyUjtanak a kertre. A hatalmas kert igazi fénypont: gondosan parkositott, napos
€s gondosan karbantartott, rengeteg helyet biztosit a pihenésre, jatékra vagy
kertészkedésre — egy z6ld paradicsom kdzvetlenll az ajté elott. A szomszédos konyha
szamos lehetoséget kinal a modern atalakitasra, és tokéletesen kiegésziti az altalanos
lakoteret. A foldszinten a nappaliban és az étkezoben kivalé minoségu parketta talalhaté,
mig a folyosé és a konyha jarélapozott. A felso emeleten harom halészoba talalhato,
melyek kozul kettohdz sajat erkély tartozik — ez egy kilonleges fénypont, amely
vilagossagot, levegot és privat pihenoket teremt. A harmadik szoba idealis
gyerekszobaként, dolgozészobaként vagy vendégszobaként. Igazi bénusz: az egyik
erkélyes halészobaba beépitett csigalépcso kdzvetlenil az atalakitott padlasra vezet. Itt
tovabbi lakéteret talal, amely rugalmasan hasznalhaté hobbiszobaként,
dolgozészobaként, stadioként vagy hangulatos pihenohelyként. Az emeleten és a
padlason lévo szobdk jelenleg szonyegpadlosak. A hazhoz teljes pince tartozik, boséges
tarol6hellyel. A tarol6- és haztartasi helyiségek mellett egy futdtt hobbiszoba és egy
szaunaval és zuhanyzéval ellatott szoba is talalhato — tokéletes pihenteto wellness-
foglalkozdsokhoz vagy egyéni szabadidos tevékenységekhez. Ennek a hdznak szive és
karaktere van, nagylelku telekkel, tagas kerttel, j0l megtervezett elrendezéssel, atalakitott
padlassal és kivételesen csendes elhelyezkedéssel nyugoz le. Azokat varja, akik itt
szeretnék megvalositani sajat almaik otthonat. Hagyja, hogy egy megtekintés soran
inspiralédjon a szamos lehetoségbol!
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Részletes felszereltség

HIGHLIGHTS:

* Familienfreundliche Doppelhaushélfte in Grafelfing

* Besonders ruhige Wohnlage mit hoher Lebensqualitat

* Grol3zlugiges Grundstiick mit ca. 531m?2 Flache

* Durchdachte Raumaufteilung tber zwei Etagen plus ausgebautem Dachgeschoss
* Helles Wohn- und Esszimmer mit bodentiefen Schiebettiren und Zugang zur
Uberdachten Terrasse

* Weitlaufiger, sonniger Garten mit viel Platz fir Erholung, Spiel und Gestaltung

* Zwei Uberdachte Terrassen im Garten — ideal fur gesellige Stunden im Freien

* Drei Schlafzimmer im Obergeschoss, zwei davon mit eigenem Balkon

* Ausgebautes Dachgeschoss, vielseitig nutzbar (z. B. Homeoffice, Hobbyraum)

* Beheizter Hobbyraum im Keller

* Parkettboden im Wohn-/Essbereich, Fliesen in Kiiche und Flur, Teppichboden im OG
und DG

* Renovierungsbediirftiger Zustand bietet viel Potenzial fiir individuelle Gestaltung

* Ruhige, gewachsene Wohnlage in attraktiver Umgebung
* Gute Anbindung an OPNV, Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Kindergarten
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Minden a helyszinrol

Die angebotene Immobilie befindet sich in einer der besten und ruhigsten Wohnlagen
Grafelfings — nur wenige Gehminuten vom historischen Ortskern entfernt. Das direkte
Umfeld ist gepragt von gepflegten Einfamilienh&usern, charmanten Villen aus der
Jahrhundertwende und groRzugigen Grundsticken mit altem Baumbestand. Hier
vereinen sich stilvolles Wohnen, gewachsene Nachbarschaftsstrukturen und ein hohes
Malf3 an Privatsphére.

Die Infrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf,
Backereien, Cafés, Restaurants sowie Arzte und Apotheken befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sind bequem zu Ful3 erreichbar. Auch das Uberregional bekannte
Kurt-Huber-Gymnasium, verschiedene Kindergarten sowie weitere Schulen liegen im
naheren Umkreis.

Nur wenige Minuten entfernt befindet sich der S-Bahnhof Gréfelfing. Von hier aus
erreichen Sie die Miinchner Innenstadt in rund 20 Minuten, den Starnberger See in etwa
15 Minuten. Mehrere Buslinien binden die Umgebung zudem an benachbarte Stadtteile
und U-Bahn-Stationen an. Auch mit dem Auto ist die Anbindung optimal: Die
Autobahnanschlussstellen zur A96 und A99 befinden sich in kurzer Distanz und
ermoglichen eine schnelle Erreichbarkeit der Minchner Innenstadt sowie der
oberbayerischen Seenlandschaft.

Fur Natur- und Sportliebhaber bietet die nahegelegene Wirm mit ihren Spazierwegen
sowie die umliegenden Forst- und Naherholungsgebiete ideale Bedingungen zur
Entspannung und Aktivitat im Freien. Zahlreiche Biergéarten, der Botanische Garten,
Schloss Blutenburg und der Nymphenburger Schlosspark sind schnell erreichbar und
unterstreichen den hohen Freizeitwert dieser Lage.

Nicht zuletzt profitieren Eigentimer in Grafelfing von einem im Vergleich zu Minchen
niedrigen Grundsteuer-Hebesatz — ein weiterer Pluspunkt dieser begehrten Wohngegend
im Warmtal.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 115.53 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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.: +4989-858361080
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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