Minchen — Obermenzing

Obermenzing: 3-Zimmer-Wohnung im Hochparterre
mit Balkon, Terrasse und Garten!

Objektnummer: 25036001 _2

KAUFPREIS: 595.000 EUR +« WOHNFLACHE: ca. 79,45 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25036001_2 595.000 EUR
ca. 79,45 m2 Erdgeschosswohnung
3 Kauferprovision
2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1977 Kaufpreises
2024
Massiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Holz VERBRAUCH
132.00 kWh/m?a
22.03.2028
E
1977
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht diese gepflegte 3-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 79
m2 (zzgl. Terrasse) in dem 1977 erbauten Mehrfamilienhaus. Die Wohnung befindet sich
im Hochparterre und eignet sich ideal fur Alleinstehende, Paare, kleine Familien oder
Kapitalanleger. Insgesamt verfligt die Wohnung Uber zwei Schlafzimmer, ein
Wohnzimmer, ein Duschbad mit Waschmaschinenanschluss und separatem WC sowie
eine Kiiche. Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie auf den Balkon sowie zur Terrasse, die
ausreichend Platz im Freien bieten und den Wohnbereich nach aul3en erweitern. Des
Weiteren steht ein kleiner Garten zur Verfligung, der mit einem Sondernutzungsrecht
belegt ist - ein Ort der Erholung mit Blick ins Grine. Bitte beachten Sie, dass die Wand
zwischen Wohn- und Schlafzimmer entfernt und die beiden Zimmer zu einem grofR3en
Wohn- und Essbereich umgestaltet wurden. Daher handelt es sich derzeit um eine 2-
Zimmer-Wohnung, einer Riickumwandlung in eine 3-Zimmer-Wohnung steht jedoch
nichts im Wege. Im Jahr 2024 wurden die Balkone im gesamten Geb&ude saniert und
2016 wurde eine neue Pellet-Heizung installiert. Die Boden befinden sich in einem sehr
gepflegten Zustand. Die Fenster sollten erneuert werden. Es wurde bereits zugesichert,
dass die Kosten fur die neuen Fenster mindestens zur Hélfte von der
Eigentimergemeinschaft ilbernommen werden. Zudem hat die Eigentimergemeinschaft
bereits den Austausch der Wohnungseingangstiren beschlossen. Die Lage der
Wohnung im Hochparterre erméglicht einen einfachen Zugang ohne grof3e
Anstrengungen, was den Wohnkomfort zusétzlich erhoht. Ein Kellerabteil bietet
zusatzlichen Stauraum und ein Fahrradraum zur allgemeinen Nutzung ist vorhanden. Die
Wohnung verfugt Uber keinen Tiefgaragenstellplatz. Es besteht allerdings die Méglichkeit,
einen Duplex-Stellplatz anzumieten. Ob als Eigenheim oder Kapitalanlage zur
Vermietung, diese charmante Wohnung mit Garten und Blick ins Grine ladt zum
Wohlfiihlen ein. Gerne stehen wir Ihnen fur eine Besichtigung zur Verfigung und freuen
uns auf lhre Anfrage!
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Ausstattung und Detalils

* 3-Zimmer-Wohnung im Hochparterre

* Parkettboden & Fliesen

* Duschbad mit Waschmaschinenanschluss

* Separates WC

* Elektrische Auf3enrollladen

* Balkon (Stdausrichtung)

* Terrasse mit Garten als Sondernutzungsrecht
* GroRRer Garten zur Allgemeinnutzung

* Kellerabteil

* Fahrradkeller

* |deal fur Alleinstehende, Paare, kleine Familien oder Kapitalanleger
* Leerstehend - Einzug nach Absprache
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in der Villen-Bestlage in Obermenzing, die sich durch ihre
grinen und verkehrsruhigen Strafl3en auszeichnet. Das Viertel ist wegen seiner Lage
direkt am Nymphenburger Kanal und der Néahe zum Schloss Blutenburg - das pragendste
und bekannteste Gebaude in Obermenzing - sehr beliebt. Der Nymphenburger
Schlosspark ist bei einem Spaziergang entlang dem Wirmkanal in nur 10 bis 15
Gehminuten zu erreichen - ein Viertel, das zum Spazierengehen und Erholen einladt.
Supermarkte, Restaurants und kleine Geschafte befinden sich ebenfalls in unmittelbarer
Néahe. Die Bushaltestelle "MarsopstraRe™” mit der Linie 160 ist nur ca. 120 m entfernt. Der
Pasinger Bahnhof kann in ca. 15 Gehminuten und der Bahnhof Obermenzing in ca. 19
Gehminuten erreicht werden. Damit ist eine gute Anbindung an das 6ffentliche
Verkehrsnetz gewahrleistet, was den Bewohnern eine flexible und komfortable Mobilitat
ermoglicht. ENTFERNUNGEN: - Bushaltestelle "MarsopstraRe" Linie 160 - ca. 120 m
entfernt - Bahnhof "Pasing" - ca. 1,3 km/ca. 15 Gehminuten entfernt - Bahnhof
"Obermenzing"” - ca. 1,4 km/ca. 19 Gehminuten entfernt - Flughafen Minchen - ca. 39
km, ca. 29 Autominuten - Marienplatz Miinchen - ca. 13 km, ca. 40 Autominuten & ca. 32
Minuten mit der S-Bahn - Hauptbahnhof Miinchen - ca. 10 km, ca. 29 Autominuten & ca.
30 Minuten mit der S-Bahn - Alle Geschafte des taglichen Bedarfs sind rund um den
Pasinger Bahnhof zu finden - Arzte, Drogerien, Apotheken und Restaurants befinden sich
ca. 900 m entfernt
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 22.3.2028.
Endenergieverbrauch betragt 132.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Holz. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
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 tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Volker Stich

CorneliusstralRe 7 Mlunchen
E-Mail: muenchen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




