Minchen — Bogenhausen

Helle 3-Zimmer-Wohnung mit West-Loggia & Top-
Infrastruktur in Bogenhausen

Objektnummer: 26391002

KAUFPREIS: 749.000 EUR +« WOHNFLACHE: ca. 81,37 m2 . ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26391002

ca. 81,37 m?
1

3

2

1

1978

1 x Tiefgarage

749.000 EUR
Etagenwohnung

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

2015

gepflegt

Massiv

Gaste-WC,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 95.00 kWh/m2a
07.09.2027 C

Fernwéarme 1978
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Die Immobilie

WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

b einem Nettodarlehensbetrag von 350,000 €

3,72% p.a.

effektiver Johreszins: 10 Johre Sollzinsbindung
3,63% p.a. gebundener Solzins

Wir bieten Ihnen unabhangige s
Finanzierungsberatung, tberprifen lhre Solkinsbindung e | gl Kondltlonen
bestehende Finanzierung oder klaren, welche 5 Jahre 356% pa. 3.66%pa. | IAAALSILLLL Internet,
Immobilie fir Sie finanziell in Frage kommt! 10 Jahre 363%pa.  3,72%pa. AnSpI‘eChpal'tnel'

30 Jahre 425% pa.  435% pa. vor Ort!

Stand 01.01.2026

www.von- m
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Ein erster Eindruck

Diese 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines ca. 1978 erbauten
Mehrfamilienhauses mit Aufzug am Arabellapark in Miinchen-Bogenhausen.

Ein grof3ztigiger Eingangsbereich mit Einbauschrank bietet praktischen Stauraum und
bildet den zentralen Ausgangspunkt einer geschickten Raumaufteilung.

Von hier aus eroffnet sich der geraumige, nach Westen orientierte, ca. 37 m2 grofRe
Wohn- und Essbereich mit Kiiche. Die angrenzende Loggia mit Markise und Blick ins
Grune erweitert das Raumgefihl des Wohnzimmers sptirbar und fangt die Nachmittags-
und Abendsonne ein. Fir zusatzliches Tageslicht in der dem Essbereich
gegenuberliegenden Kiiche sorgt ein Fenster mit Blick zur Loggia.

Die beiden nach Osten ausgerichteten Schlafzimmer verfligen Uber ca. 11 m2 und ca. 16
m2, wobei sich das kleinere ideal als Kinder- oder Arbeitszimmer eignet. Die vor rund vier
Jahren erneuerten Fenster sind mit manuellen Auf3enrollos ausgestattet.

Gegenuber dem groRReren Schlafzimmer befindet sich das Badezimmer mit Badewanne,

breitem Waschbecken und einer Nische fur die Waschmaschine. Direkt daneben wird der
Grundriss praktisch durch ein separat gelegenes WC erganzt.

Zur Wohnung gehdren ein Kellerabteil sowie ein Tiefgaragen-Einzelstellplatz.

Bei Interesse kann die Wohnung mobliert Gbernommen werden.
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Ausstattung und Detalils

- Aufzug

- Einbauktiche

- Badezimmer mit Waschmaschinennische und separates WC

- Einbauschrank im Eingangsbereich

- Manuelle AuRRenrollladen

- West-Loggia mit Markise (ca. 8 m?)

- Kellerabteil mit Stromanschluss

- Einzelstellplatz in der Tiefgarage

- Gemeinschaftliche Nutzflachen: Waschraum, 2 Trockenrdaume, Fahrradabstellraume




Objektnummer: 26391002 - 81925 Miinchen — Bogenhausen

Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in attraktiver Lage im beliebten Stadtteil Bogenhausen-
Arabellapark, in unmittelbarer Nahe des Klinikums Bogenhausen und direktem Anschluss
an die Englschalkinger Stral3e. Der Rosenkavalierplatz bildet als zentraler
FulRgangerbereich den Mittelpunkt des Wohn- und Geschéftsviertels mit zahlreichen
Geschaften, Arzten, Restaurants und Hotels sowie einem Wochenmarkt.

Grinflachen wie der Denninger Anger sowie der Englische Garten mit direkter Nahe zur
Isar sind in wenigen Geh- bzw. Fahrradminuten erreichbar.

Das Freizeitangebot reicht vom Cosimabad Uber weitere Parkanlagen und
Kleingartensiedlungen bis zu kulturellen Einrichtungen wie der Volkshochschule
Munchen und der Stadtbibliothek in unmittelbarer Nahe.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist ideal: U-Bahn (U4 Arabellapark) und
Buslinien sind nur wenige Gehminuten entfernt, sodass die Innenstadt in rund 10 Minuten
erreichbar ist. Auch die Anbindung an das Straf3en- und Autobahnnetz ist sehr gut.

ENTFERNUNGEN:

* U-Bahn (Linie U4), Haltestelle ,Arabellapark® — ca. 270 m entfernt (ca. 3 Gehminuten)

* Bus (Linie 154, 183, 184), Haltestelle ,Arabellapark Bogenhausen* — ca. 300 m entfernt
(ca. 4 Gehminuten)

* Bus (Linie 185, 188), Haltestelle ,Elektrastrale” — ca. 190 m entfernt (ca. 2
Gehminuten)

* Tram (Linie 16, 37), Haltestelle ,Arabellapark (Klinikum Bogenhausen)* — ca. 300 m
entfernt (ca. 4 Gehminuten)

* Supermarkt (REWE) ca. 3 Gehminuten

* Supermarkt (ALDI) ca. 9 Gehminuten
*Backerei (Hopfisterei) ca. 3 Gehminuten

* Backerei (Amal) ca. 9 Gehminuten

* Metzgerei (Vinzenzmurr) ca. 9 Gehminuten

* Apotheke (Elektra Apotheke) ca. 3 Gehminuten
* Arzte ca. 5 Gehminuten
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 7.9.2027.

Endenergieverbrauch betragt 95.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 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:

Volker Stich

CorneliusstrafRe 7, 80469 Mlnchen
Tel.: +4989-1891 7110
E-Mail: muenchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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