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Minchen — Obermenzing

Wunderschone Eigentumswohnung in begehrter
Lage von Obermenzing

Objektnummer: 25225056

KAUFPREIS: 510.000 EUR -

WOHNFLACHE: ca. 60 m2

ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

25225056 510.000 EUR
ca. 60 m2 Etagenwohnung
2 Kauferprovision
2 betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1 Kaufpreises
1997 2012
1 x Tiefgarage, f
35000 EUR (Verkauf) gepflegt
Massiv
ca. 3 m?

Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 80.10 kWh/m2a
05.04.2028 C

Gas 1997
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Grundrisse

Badezimmer
ca. 53 m?

Schlafzimmer
ca. 11,3 m?

Wohnzimmer
ca. 25,4 m?




Objektnummer: 25225056 - 81247 Miinchen — Obermenzing

Ein erster Eindruck

Sonnige Eigentumswohnung mit idealem Grundriss in bester Lage von Obermenzing

In einer der begehrtesten Wohnlagen Miinchens — im schénen Stadtteil Obermenzing —
prasentiert sich diese charmante Eigentumswohnung aus dem Jahr 1997 mit einer
Wohnflache von ca. 60 m2 in hervorragendem Zustand. Sie Uiberzeugt durch ihre
gelungene Aufteilung, besonders hohe Decken, hochwertige Ausstattung und eine sehr
gepflegte Wohnanlage. Die Wohnung ist von drei Seiten belichtet und dadurch
angenehm hell. Sichtbare Holzbalken an der hohen, bis zu 3,20 Meter gew6lbten Decke
verleihen ihr zuséatzlich einen individuellen, warmen Charakter.

Der einladende Wohn- und Essbereich mit ca. 25 m? bildet das Herzsttick der Immobilie.
Weitlaufige Fensterfronten eréffnen einen groRziigigen Blick ins Griine und schaffen ein
luftiges, offenes Raumgefuhl. Von hier aus gelangen Sie auf den sonnigen Balkon mit
Sudausrichtung — ein idealer Platz zum Entspannen und Geniel3en.

Die klar strukturierte Kiiche ist mit einer gepflegten Einbaukiiche in vollwertiger
Ausstattung versehen, die den Raum optimal nutzt und einen harmonischen
Gesamteindruck vermittelt. Ein angrenzender Vorratsraum bietet zusatzlichen Stauraum
fur Utensilien und Haushaltsgerate. Das Schlafzimmer bietet mit ca. 11 m? ausreichend
Platz fur personliche Gestaltung und wird so zum idealen Riickzugsort fur Singles oder
Paare. Das Badezimmer ist klassisch gestaltet und mit einer Badewanne ausgestattet —
zeitlos, funktional und in sehr gutem Zustand.

Die Diele bietet gentigend Platz fur eine Garderobe und schafft einen harmonischen
Ubergang zwischen den Wohnbereichen. Der hochwertige Parkettboden und die
FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung sorgen fur ein angenehmes Raumklima
und unterstreichen den hohen Wohnkomfort.

Ein Tiefgaragenstellplatz steht ebenfalls zur Verfligung und rundet das Angebot ab.

Diese Eigentumswohnung besticht nicht nur durch ihren durchdachten Grundriss und die
hohe Wohnqualitat, sondern auch durch ihre Lage in Obermenzing — einem der griinsten
und zugleich am besten angebundenen Stadtteile Minchens. Hier geniel3en Sie eine
ruhige Umgebung in der Nahe des Parks Blutenburg mit hervorragender Infrastruktur —
ideal fur Singles, Paare oder Kapitalanleger.
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Ausstattung und Detalils

HIGHLIGHTS:

* Begehrte und ruhige Lage in Obermenzing

* Lichtdurchflutete Wohnung mit durchdachtem Grundriss und viel Charme
* Sonniger Sudbalkon mit Blick ins Grine

* Separate Kiiche mit Einbauktiche und praktischem Vorratsraum
* Zeitloses Badezimmer mit Badewanne und Fenster

* Hochwertiger Parkettboden in den Wohnraumen

* Neuwertige, dreifachverglaste Kunststofffenster

* FulBbodenheizung in der gesamten Wohnung

* Eigenes Kellerabteil vorhanden

* Sehr gute Anbindung an S-Bahn, Bus und Autobahn
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt in einer der besonders begehrten Wohnlagen Obermenzings —in
einem ruhigen, gepflegten Wohnviertel mit reprasentativen Einfamilienhausern und
kleinen Mehrparteienvillen, eingebettet in eine griine Umgebung. Das Umfeld vermittelt
ein niveauvolles und zugleich angenehmes Wohngefthl, gepragt von Ruhe, Sicherheit
und hoher Lebensqualitat.

Die Infrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf,
Backereien, Apotheken und kleinere Fachgeschéfte befinden sich in der naheren
Umgebung und sind bequem erreichbar. Schulen, Kindertagesstatten und
Sporteinrichtungen liegen ebenfalls nur wenige Minuten entfernt. Flr Spaziergange und
Erholung im Griinen laden die idyllischen Wirmauen und der nahe Nymphenburger
Schlosspark zu jeder Jahreszeit ein. Auch der Schlosspark Blutenburg mit seinen
weitlaufigen Grinflachen ist schnell erreichbar und bietet zusatzliche attraktive
Erholungsmaoglichkeiten.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Die S-Bahn-Station Obermenzing (S2) liegt
nur etwa 10 Gehminuten entfernt und bietet eine schnelle Verbindung in die Minchner
Innenstadt. Mehrere Buslinien mit Anbindung an die umliegenden Stadtteile sind in
weniger als 5 Minuten zu Ful3 erreichbar.

Diese Mikrolage vereint ruhiges, grines Wohnen mit urbaner Erreichbarkeit — ideal fur
anspruchsvolle Bewohner, die Wert auf Stil, Komfort und eine hervorragende Anbindung
legen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.4.2028.

Endenergieverbrauch betragt 80.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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