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Attekintés

25225032 4.250.000 EUR

ca. 255 m? Csaladi haz

Csonka kontyteto Kauferprovision

10 3,00 % (inkl. MwSt.)

des beurkundeten

S Kaufpreises.
3 2005

1950

1x Garazs Karbantartott

Szilard

ca. 412 m?

Terasz, Vendég
WC, Kandallo, Kert /
k6z0os hasznalat,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kozpontifutés Energia
Gaz tanusitvany
2
03.07.2035 70.15 kWh/m*a
B
Gaz
2005
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Alaprajzok
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Az elso benyomas

Grafelfing egyik legkeresettebb helyén, egy parkositott, félreeso, korilbelll 1207
m2-es, napos délnyugati fekvésu telken varja Ont ez a jol karbantartott csaladi haz.
Az 1950-ben épllt haz 2005-ben és 2008-ban atfogé felujitason esett at.
Korilbelll 255 m? lakéteriletet és 6sszesen korllbelll 416 m? lakd-/hasznosithato
terlletet kinal — idealis csaladok és parok szamara, akik értékelik a minoséget és a
tagas teret. Az egész hazban olajozott télgyfa parketta huzédik, meleg és hivogato
hangulatot teremtve, amelyet dupla Gvegezésu fa ablakok egészitenek ki
(egyeseket 2005-ben cseréltek). Az egyedi tervezésu konyha csucskategorias
gépekkel bliszkélkedhet: egy Smeg gaztuzhely, egy Siemens kavéfozo és egy
Miele mosogatogép minden kivannivalot kielégit. A tagas nappali kandalloval és
beépitett Bose hangrendszerrel csabit a kikapcsolodasra csaladjaval és barataival.
A modern LED-es spotlampak és az Occio lampak hivogatdé hangulatot teremtenek,
mig a felso és a tetotéri emeletekrol kaputelefon és egy mosodai csatorna tovabbi
kényelmet biztosit. A jol megtervezett elrendezés, 6sszesen 6t jol aranyos
haldszobaval, kllléndsen vonzo. Ezaltal a haz idealis nagycsaladosok vagy
azoknak, akik tovabbi helyiségekre van szlikséglk dolgozdszobanak vagy
vendégszobaknak. A padlast 2005-ben alakitottak at, és ma fo lakosztalyként
funkcional, gardrébbal, sajat flirdoszobaval és gozflrdovel — egy privat
pihenohellyel, amely garantalja a magas szintu kikapcsolodast. Az atalakitas soran
a teljes tetoszerkezetet Ujjaépitették. Az atfogo felujitas részeként nemcsak az
0sszes viz- és elektromos vezetéket cserélték ki, hanem a pincét is kiastak,
szigetelték, és egy Uj gazvezetéket is beszereltek, igy tovabbi, sokoldalu lakoteret
hoztak létre. Kllonleges latvanyossag a tagas telek érett parkositassal és befutott
fakkal. Harom terasz — egy kivalé minoségu fa terasz és két koterasz — szamos
lehetoséget kinal a szabadtéri élet élvezetére. Akar reggeli a reggeli napsltésben,
akar délutani grillezés, akar egy konyvvel valé pihenés az esti napsitésben, az

optimalis délnyugati tajolas biztositja, hogy reggeltol estig élvezhesse a napfényt,




és teljes maganéletet élvezhessen a védett kertben. A csendes, csaladbarat

kornyék, a mincheni belvaroshoz valé kivalé kozlekedési kapcsolatok, valamint az
iskolak, Uzletek és szabadidos tevékenységek kozelsége idealis lakohellyé teszi ezt
a hazat. Itt az idotlen épitészet zokkenomentesen keveredik a magas minoségu

funkciokkal és egy olyan kerti paradicsommal, amelyre ritkan talalni mashol.
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Részletes felszereltseg

* Parkdhnlich eingewachsenes, uneinsehbares Grundstiick mit ca. 1.207 m? in
sonniger Sud-West-Ausrichtung

* GroBzligige Wohnflache von ca. 255 m?, Gesamtwohn-/Nutzflache ca. 416 m?
* FUnf gut geschnittene Schlafzimmer - ideal flr groBe Familien

* Hochwertiges Eichen-Echtholzparkett

* MaBgefertigte Schreinerkiiche

* GroBzugiger Wohnbereich

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

* Luxuridse 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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Minden a helyszinrol

Grafelfing zahlt zu den exklusivsten und beliebtesten Wohnorten im Muinchner
Westen. Die Gemeinde Uberzeugt durch ihre gewachsene Struktur, viel Grin und
eine hohe Lebensqualitat. Hier wohnen Sie in einem ruhigen, gepflegten Umfeld mit
groBzlgigen Grundstiicken, stilvollen Villen und einer angenehmen Nachbarschaft
—ideal flr Familien, Paare und alle, die Wert auf ein entspanntes und zugleich

urbanes Lebensgefihl legen.

Die Infrastruktur lasst keine Wiinsche offen: Einkaufsmoglichkeiten, Supermarkte,
charmante Cafés, vielseitige Restaurants, Arzte, Apotheken und zahlreiche
Dienstleister sind schnell erreichbar. Familien profitieren zudem von einer gro3en
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 Nahe 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 Grinflachen, das nahegelegene
Walderholungsgebiet sowie zahlreiche Sport- und Tennisvereine sorgen fir ein
vielfaltiges Freizeitangebot direkt vor der Haustilr. Auch der Starnberger See und
das Flnfseenland 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 Minchner
Innenstadt, die Autobahnen A96 und A99 sowie den Flughafen Miinchen auf

direktem Wege. So verbinden sich die Vorteile des naturnahen Wohnens mit allen




Moglichkeiten der GroBstadt.

Grafelfing steht fur 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.
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Tovabbi informacio / adatok

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Sascha Hadeed

BahnhofstraBe 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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