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Codice oggetto: 25225038

VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 1.390.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 148,8 m2 « VANI:5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 531 m?
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Codice oggetto: 25225038 - 82166 Grafelfing

A colpo d'occhio

25225038 1.390.000 EUR

ca. 148,8 m? Porzioni di bifamiliari

a due falde Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

3 Kaufpreises

1978 Necessita

ristrutturazione
1 x Garage .

massiccio
Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

Olio Attestatq Prestazione
07.07.2035 Energetica

115.53 kWh/m2a

Combustibile liquido D

1978
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Planimetrie

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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Codice oggetto: 25225038 - 82166 Grafelfing

Una prima impressione

Diese charmante Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1978 befindet sich auf einem
grof3ztigigen Grundstiick von ca. 531?mz in einer der begehrtesten und zugleich
aulRergewodhnlich ruhigen Wohnlagen der Region. Mit einer durchdachten
Raumaufteilung Uber zwei Etagen, einem ausgebauten Dachgeschoss und einem voll
unterkellerten Bereich bietet sie viel Platz und Potenzial — ideal fir Paare oder Familien,
die sich ein Zuhause mit Raum fir persénliche Entfaltung wiinschen.

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem einladenden Windfang samt praktischer
Garderobe. Von hier gelangen Sie in den Flur, an den sich ein Gaste-WC anschliel3t. Der
grof3ztigige Wohn- und Essbereich iberzeugt durch bodentiefe Schiebetlren, die viel
Tageslicht hereinlassen und einen herrlichen Blick in den Garten eroffnen. Der
weitlaufige Garten ist ein echtes Highlight: liebevoll angelegt, sonnig und gepflegt, bietet
er reichlich Platz zum Entspannen, Spielen oder Géartnern — ein griines Paradies direkt
vor der Tur.

Die angrenzende Kiche bietet zahlreiche Mdglichkeiten fiir eine moderne Neugestaltung
und rundet das Raumangebot perfekt ab. Im Erdgeschoss sind Wohn- und Essbereich
mit hochwertigem Parkett ausgestattet, wahrend Flur und Kiiche gefliest sind.

Das Obergeschoss verfligt tber drei Schlafzimmer, von denen zwei jeweils Zugang zu
einem eigenen Balkon bieten — ein besonderes Highlight, das Licht, Luft und private
Ruckzugsorte schafft. Das dritte Zimmer eignet sich hervorragend als Kinderzimmer,
Arbeitsbereich oder Gastezimmer.

Ein echtes Plus: Uber eine Wendeltreppe, die in eines der Schlafzimmer mit Balkon
integriert ist, gelangen Sie direkt in das ausgebaute Dachgeschoss. Hier bietet sich
zusatzlicher Wohnraum, der flexibel als Hobbyraum, Homeoffice, Atelier oder gemditlicher
Ruckzugsort genutzt werden kann. Die Zimmer im Obergeschoss sowie das
Dachgeschoss sind aktuell mit Teppichboden ausgestattet.




Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet grof3ztigige Nutzflachen. Neben Vorrats-
und Technikraumen stehen ein beheizter Hobbyraum sowie ein Raum mit Sauna und
Dusche zur Verfigung — perfekt fir entspannte Wellnessstunden oder individuelle
Freizeitaktivitaten.

Ein Haus mit Herz und Charakter, das mit seinem grof3ziigigen Grundstiick, dem
weitlaufigen Garten, der gelungenen Raumaufteilung, dem ausgebauten Dachgeschoss
und der besonders ruhigen Lage Uberzeugt. Es wartet auf Menschen, die hier ihren ganz
personlichen Wohntraum verwirklichen mdchten. Lassen Sie sich bei einer Besichtigung
von den vielféaltigen Mdglichkeiten begeistern!
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Dettagli dei servizi

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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Tutto sulla posizione

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.




Codice oggetto: 25225038 - 82166 Grafelfing

Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Sascha Hadeed

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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