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Attekintés

25225051

ca. 249,32 m?
Nyeregteto

9

5

6

1959

4 x Felszini
parkoléhely, 2 x
Garazs

2.800.000 EUR

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

2020

Részleges Felujitott
Szilard

Terasz, Vendég WC,
Kandallo, Kert /
kdzos hasznélat,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energetikai
Géaz tandsitvany
02.09.2035 98.23 kWh/m?2a
C
Gaz
1959
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Az elso benyomas

Karakteres életterek: Belépéskor egy tdgas eloszoba fogadja, amely azonnal megmutatja
a haz nyitott és atgondoltan megtervezett épitészetét. Jobbra a privat halészobak, balra
pedig a konyha és a tagas nappali-étkezo talalhato. A kivalé minoségu Doussie parketta,
a hangulatos Occhio vilagitasi rendszerek és a kényelmes padlofutés meleg és hivogatd
hangulatot k6lcs6n6z az egész térnek. A haz szive a vilagos nappali-étkezo, padlétél a
mennyezetig éro ablakokkal, nagy tol6ajtéval és stilusos kandalléval — egy olyan
helyiség, amely a csaladi élet kbzpontjava valik. A napsitotte déli és nyugati tajolas
egeész nap vilagos és baratsagos légkart biztosit. A szomszédos, Gaggenau és Miele
készilékekkel felszerelt konyha 6tvozi a dizajnt és a funkcionalitast, igy a k6zos fozéshez
és étkezéshez idedlis talalkozohellyé valik. Kerti idill és kiltéri tertletek: A nagy,
délnyugatra nézo terasz, a szépen parkositott kert és a garazst és a hazat 6sszekoto
fedett veranda privat menedéket teremt a kuiltéri térben. Itt élvezheti a nyari estéket,
pihenhet, és kellemes 6rékat tolthet csaladjaval és barataival. Akadalymentes élet
kompromisszumok nélkiil: Ez a bungal6 teljes mértékben akadalymentesitett — a
rampatol minden emeletig. Az elektromos tol6ajtdk, a sillyesztett villanykapcsolok, a
tagas manoverezotér és az akadalymentes beépitett funkcidk kényelmes, akadalymentes
életteret biztositanak anélkiil, hogy felaldoznak a klasszikus otthon varazsat. A fo
firdoszobaban kerekesszékkel is megkdzelitheto dizajner mosdo, beépitett paddal
ellatott, beépitett zuhanyzo6 és tordlkdzomelegitok taldlhatok, amelyek egyben massziv
kapaszkodoként is szolgalnak. A konyhat is kerekesszékkel is megkdzelithetové tették,
igy minden munkaterilet kdnnyen megkozelitheto. Egy platformlift kéti 6ssze a foldszintet
€s a pincét, és nagymeéretu elektromos kerekesszékek szamara készilt, igy a hazimozi, a
vendégszoba és a pince flirdoszobdja teliesen akadalymentes. Kerekesszékkel is
megkozelitheto rampak a haz és az iroda bejaratanal, elektromos ajtényitd, elektromosan
mukdodtetett redonyok a furdoszobakban és egy elektromos garazskapu-nyit6 teszik
teljessé ezt az atfogdé komfortkoncepciét. Jovoallé energiahatékonysag: Ez a haz
muszakilag is lenyugbzo: Egy Paradigma gaztizemu kondenzacios kazan, egy 1000
literes napelemes tarolétartallyal és harom napelemes modullal egytt biztositja a
melegviz- és futésrasegitést. Két fotovoltaikus rendszer — az egyik 4,8 kWp
teljesitménnyel a hal6zatba valo teljes betaplalashoz, a masik egyfazisu onellaté
rendszer (4,9 kWp), amelynek teljes energiatarolé kapacitasa 6 kWh, beleértve a 3 kWh-t
vészhelyzeti aramforrasként — biztositja a maximalis energiahatékonysagot é€s onellatast.
A padlo6futés és a radiatorok kellemes beltéri klimat biztositanak. A vizvezetékeket és az
0sszes berendezést 2002-ben Ujitottak fel, az irodai WC-t és a két tovabbi flirdoszobat
pedig 2015/2016-ban korszerusitették. Az elektromos rendszert 2002-ben teljesen
kicserélték, majd 2015-ben optimalizaltdk. Az ablakok, a falak és a teto a legmodernebb




hoszigeteléssel rendelkeznek, ami alacsony lizemeltetési koltségeket garantél. Kilon
nappali és munkatertlet: Ez a kulonallé teriilet tokéletesen alkalmas irodanak,
rendelonek vagy studionak — vagy exkluziv vendéglakosztalynak. A kulénallg, elegans
bejarat nagy ablakokkal rengeteg fényt enged be, és nyitott, hivogato légkort kélcsondz a
terliletnek. Itt taladlhato egy stilusos vendég WC és a lift, amely akadalymentes
hozzaférést biztosit a haz mindkét emeletéhez. A szomszédos dolgozészoba elektromos
toldajtokon keresztill nyilik a nappaliba, zokkenomentes atmenetet teremtve a munka és
a lakhatas kozott.
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Részletes felszereltség

HIGHLIGHTS:

* GrolRzugige, lichtdurchflutete Architektur mit bodentiefen Fenstern und flie3enden
Raumuibergangen

* Vollstandig barrierefreies Wohnkonzept — mit Aufzug, elektrischen Schiebetiren,
herabgesetzten Lichtschaltern und unterfahrbaren Designerwaschbecken, sowie
Kochherd

* Durchgangiges Doussie-Parkett, Occhio-Lichtsysteme und Ful3bodenheizung

* Luxuridser Elternbereich mit begehbarer Ankleide, direktem Terrassenzugang und
hochwertigem Bad mit Hansgrohe-Armaturen

* Helles Souterrain mit Gastezimmer, Bad, Heimkino, Weinkeller, Hobbyraum und
Waschkuche mit direktem Wascheschacht

* Exklusive Kiiche mit Gaggenau- und Miele-Geraten

* GroRzugige Terrasse, liebevoll angelegter Garten und tberdachter Freisitz fur
wetterunabhéangige Aufenthalte

* Moderne Duplexgarage mit Platz flr zwei Fahrzeuge und direktem Zugang zum Freisitz
* Zukunftssicheres Energiekonzept: Gasbrennwertheizung, Geothermie, Solarthermie,
zwei Photovoltaikanlagen mit Batteriespeicher und Notstromlésung

* Bezugsfrei und sofort verflighar — ohne Renovierungsstau, direkt einzugsbereit
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie liegt in einer der besten und ruhigsten Wohnlagen innerhalb der
Gartenstadt Grafelfing. Die Umgebung ist gepragt von einer lockeren Bebauung mit
stilvollen Einfamilienh&ausern, gepflegten Géarten und altem Baumbestand — ein
charakteristisches Merkmal dieser exklusiven Wohngegend. Die Stral3e selbst ist nahezu
verkehrsfrei und bietet eine idyllische, familienfreundliche Atmosphéare mit hoher
Lebensqualitét.

Die Nahe zum charmanten Ortskern von Gréfelfing unterstreicht die Attraktivitat dieser
Lage. In wenigen Minuten erreicht man zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Feinkostladen, Cafés, Restaurants, Apotheken und Dienstleister.
Auch das kulturelle Leben kommt nicht zu kurz: Das ortliche Kino, eine gut sortierte
Bibliothek und diverse Veranstaltungen bieten Unterhaltung auf hohem Niveau.

Fur Familien besonders attraktiv ist das exzellente Bildungsangebot. Mehrere
Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen — darunter das Uiberregional
renommierte Kurt-Huber-Gymnasium — befinden sich in direkter Nahe.

Grafelfing Uberzeugt zudem durch eine hervorragende Verkehrsanbindung. Die ful3laufig
erreichbare S-Bahnhaltestelle (Linie S6) verbindet den Ort in rund 20 Minuten mit der
Munchner Innenstadt und in etwa 15 Minuten mit dem Starnberger See. Ergéanzt wird das
Angebot durch mehrere Buslinien, die unter anderem nach Grof3hadern (zur nachsten U-
Bahn-Station), Pasing und Martinsried flihren.

Auch mit dem Auto ist die Lage ideal angebunden: Die Autobahnen A96 und A99 sind in
wenigen Minuten erreichbar und ermdglichen eine schnelle Verbindung in alle
Richtungen.

Der hohe Freizeitwert der Umgebung tragt wesentlich zur Beliebtheit Grafelfings bei. Die
Wirm mit ihren Uferwegen, der Paul-Diehl-Park, zahlreiche Sport- und Tennisvereine
sowie idyllische Biergarten laden zur aktiven Erholung ein. Zudem befinden sich mit dem
Schlosspark Nymphenburg, dem Botanischen Garten und dem Schloss Blutenburg
herausragende Naherholungsziele in der Umgebung. Die oberbayerischen Seen —
insbesondere der Starnberger See, der Ammersee und der Worthsee — sind ebenfalls
schnell erreichbar.

Diese Mikrolage vereint naturnahes Wohnen, gehobenes Umfeld und eine perfekte




Anbindung — ein ideales Wohnumfeld fiir Menschen mit hohen Ansprichen.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 98.23 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1959.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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