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Kompakte 4-Zimmer Wohnung mit
Energieklasse B zur Selbstnutzung oder
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At a glance

26251013
ca. 91,6 m?
09.04.2026
2

4

3

2

2008

1 x Underground car
park, 30000 EUR
(Sale)

798.000 EUR

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

Well-maintained
Solid
ca.3m?

Guest WC, Built-in
Kitchen, Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy
Gas COH.SL.JmptIOI’]
certificate
12.03.2033
72.50 kWh/m?3a
Gas
B
2008
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A first impression

Herzlich Willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Diese helle 4-Zimmer-Wohnung empfangt Sie in einem gepflegten
Mehrfamilienhaus aus dem Baujahr 2008 und Uiberzeugt mit einer durchdachten
Raumaufteilung, viel Platz und einer Wohnatmosphare, die unterschiedlichsten
Lebensentwirfen gerecht wird. Ob fur Familien, Paare mit erhéhtem Platzbedarf
oder fur alle, die Wohnen und Arbeiten harmonisch miteinander verbinden mdchten

- hier finden Sie den idealen Rahmen fiir ein Zuhause mit Zukunft.

Der Wohnbereich bildet das Herzstlick der Wohnung — ein Ort zum Ankommen,
Entspannen und fur das gesellige Miteinander. GroBzlgige, bodentiefe Fenster
lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine helle, freundliche Atmosphare, die
zu jeder Jahreszeit ein angenehmes Wohngeflihl vermittelt. Die angrenzende
Klche lasst sich bei Bedarf leicht zum Wohnraum hin 6ffnen, wodurch ein noch

groBzlgigeres, offenes Wohnkonzept geschaffen werden kann.

Die weiteren Zimmer erdffnen vielseitige Nutzungsmdglichkeiten und passen sich
flexibel Ihren individuellen Bedlrfnissen an. Ob als ruhiger Rickzugsort, liebevoll
gestaltetes Kinderzimmer, inspirierendes Homeoffice oder komfortables
Gastezimmer — die Wohnung bietet Raum fir jede Lebensphase und Iasst sich

jederzeit neu denken und gestalten.

Der Balkon erweitert den Wohnraum nach drauBen und bietet einen wunderbaren
Platz, um frische Luft zu genieBen, den Tag mit einer Tasse Kaffee zu beginnen
oder ihn entspannt ausklingen zu lassen. Ein kleines Stlick Freiheit im Freien, das

den Alltag spurbar bereichert.




Far zusatzlichen Komfort sorgen die zwei Badezimmer, die besonders im Alltag mit

mehreren Personen einen echten Mehrwert bieten und flir entspannte Ablaufe am
Morgen sorgen.

Abgerundet wird das Angebot durch einen Aufzug, der einen bequemen und
barrierearmen Zugang zur Wohnung ermdglicht, sowie ein Kellerabteil und einen

Tiefgaragenstellplatz.

Insgesamt vereint diese Wohnung Funktionalitat und ein angenehmes
Wohnambiente zu einem stimmigen Gesamtbild und bietet die ideale Grundlage fur

ein Zuhause, in dem man sich langfristig wohlfuhlt.

Gerne laden wir Sie dazu ein, sich bei einer personlichen Besichtigung selbst von

diesem Wohnangebot zu Uberzeugen.
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Details of amenities

- Zentrale Lage

- Sofort Bezugsfertig

- Balkon

- Badezimmer mit Badewanne
- Separates Duschbad

- Drei Schlafzimmer

- Einbauklche

- Waschmaschinenanschluss im Badezimmer
- Laftungssystem

- Schallisolierte Fenster

- Parkettboden

- Rollldden

- Tiefgaragenstellplatz

- Aufzug

- Kellerabteil
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All about the location

Die Immobilie befindet sich im beliebten Minchner Stadtteil Laim und Uberzeugt
durch ihre zentrale, zugleich hervorragend angebundene Lage. Die Nahe zur
Innenstadt von Minchen ermdglicht kurze Wege zu Arbeit, Kultur und Freizeit.
Zahlreiche Restaurants, Cafés und Einkaufsmadglichkeiten befinden sich in der

unmittelbaren Umgebung und sind bequem zu FuB erreichbar.

Geschafte des taglichen Bedarfs wie Supermarkte (u.a. Edeka, Penny, HIT) liegen

nur etwa 5 bis 15 Gehminuten entfernt. Auch medizinische Versorgung, Apotheken
sowie weitere Dienstleistungsangebote sind im Viertel zahlreich vorhanden. Damit
bietet die Lage eine ideale Kombination aus urbanem Leben und hoher

Alltagstauglichkeit.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Die S-Bahn-
Station Hirschgarten ist etwa 7 Gehminuten entfernt und bietet schnellen Anschluss
in die Innenstadt sowie das gesamte Minchner Umland. Eine U-Bahn-Haltestelle
Friedheimer StraBe befindet sich rund 13 Gehminuten entfernt. Die
Trambahnhaltestelle LautensackstraBBe befindet sich ebenfalls wenige Minuten
entfernt. Mehrere Buslinien (u.a. 130 und 157) halten nur ca. 4 Minuten entfernt,

weiter Linien (168,51 und 151) sind in etwa 13 Minuten zu FuB erreichbar.

Auch mit dem Auto sind die wichtigsten Verkehrsachsen schnell erreichbar und
ermdglichen eine zigige Verbindung in alle Richtungen. Gleichzeitig sorgen
nahegelegene Grinflachen und Freizeitmdglichkeiten flr einen angenehmen

Ausgleich zum Stadtleben.
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Other information

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der
Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG
die relevanten Daten |Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattirliche
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 flinf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS:

Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von
Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die
Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen
Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortslibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll

Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung flr
die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es
obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und

Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 flir 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

bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Michael Zeller

BleibtreustraBe 14, 81479 Minchen
Tel.: +49 89 - 55278480

E-Mail: muenchen.solin@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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