Ismaning

Helle Dachgeschosswohnung mit Balkon und
zeitnaher Bezugsfreiheit

Property ID: 26225025
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PURCHASE PRICE: 420.000 EUR ¢+ LIVING SPACE: ca. 83 m2 « ROOMS: 3
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At a glance

26225025
ca. 83 mz2
3

3

2

2

1972

1 x Outdoor parking
space

420.000 EUR
Attic

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

ca.3m?2
Guest WC, Balcony
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Energy Data

District heating Ener gy consumption
Remote certificate
290.08.2028 85.00 kWh/m2a

C

District heating
2013
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Floor plans
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A first impression

Diese ansprechende 3-Zimmer -Dachgeschosswohnung Uber zeugt mit einem dur chdachten
Grundriss, einem gepflegten Erscheinungsbild sowie einer angenehmen Wohnatmosphare.
Auf rund 82 m2 Wohnflache bietet sie ein komfortables Zuhause, das Funktionalitat und
stilvolles Wohnen har monisch miteinander verbindet.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein einladender Eingangsbereich, von dem
aus sich die einzelnen Raume sinnvoll erschlielfen. Herzstlick der Wohnung bildet der
grof3ziigige Wohn- und Essbereich, der durch seine offene Gestaltung sowie grof3e
Fensterflachen eine besonder s helle und freundliche Atmosphér e schafft. Von hier aus
gelangen Siedirekt auf den Balkon, der zusétzlichen Freiraum bietet und zu entspannten
Stunden im Freien einl&dt.

Neben dem Wohnbereich stehen zwei separate Schlafzimmer zur Verfligung, die sich flexibel
als Schlaf-, Kinder -, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Die RGume Uber zeugen
durch angenehme Gr63en und bieten vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten.

Das Badezimmer préasentiert sich modern und schlicht gestaltet und schafft mit seiner
zeitlosen Ausstattung eine angenehme Wohlfhlatmosphére. Erganzt wird das Raumangebot
durch ein zuséatzliches Gaste-WC, das den Wohnkomfort im Alltag spurbar erhoht.

Ein eigener Aul3enstellplatz, an dem ein entsprechendes Sonder nutzungsr echt besteht,
erganzt das Angebot und bietet eine komfortable Parkmdoglichkeit direkt am Haus.

Die Wohnung ist derzeit noch vermietet, wird jedoch zum 01.10.2026 bezugsfrei. Damit
eignet sich das Objekt sowohl fiir Eigennutzer, die eine gepflegte Wohnung mit attraktiver
Raumaufteilung suchen, alsauch fir Kapitalanleger, die Wert auf eine nachhaltige
Investition in begehrter Wohnlage legen.

Insgesamt befindet sich die Wohnung in einem gepflegten Zustand und tber zeugt durch ihr
harmonisches Zusammenspiel aus durchdachter Raumaufteilung, angenehmer Helligkeit
und stilvoller Gestaltung. Damit bietet sieideale Voraussetzungen fir eine nachhaltige
Kapitalanlage mit besonderem Wohnchar akter.
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Details of amenities

HIGHLIGHTS:

* 3-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit ca. 82 m2 Wohnflache
* Grol3zigiger und heller Wohn- / Essbereich

* Balkon mit Zugang vom Wohnbereich

* Grol3e Fensterflachen fur viel Tagedicht

* Zwei separate Schlafzimmer mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten
* Modern und zeitlos gestaltetes Badezimmer

* Zusatzliches Gaste-WC fir mehr Wohnkomfort

* Durchdachter und funktionaler Grundriss

* Eigener AulRenstellplatz mit Sonder nutzungsrecht

* Bezugsfrei ab den 01.10.2026

* Gepflegter Gesamtzustand

* Attraktive Wohnung fur Eigennutzer oder K apitalanleger
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All about the location

Diese Wohnung befindet sich in duRRer st begehrter Lage von | smaning, einer der gefragtesten
Wohnadressen im M iinchner Norden. Die Gemeinde Uber zeugt seit jeher durch ihre
gelungene Verbindung aus hoher L ebensqualitat, gewachsener Infrastruktur und der
unmittelbaren Nahe zur Landeshauptstadt M iinchen. Das Wohnumfeld ist gepragt von einer
gepflegten, angenehmen Nachbar schaft und einer harmonischen Mischung aus
ansprechender Wohnbebauung, ruhigen Straf3enziigen und gewachsenen Strukturen, dieein
ebenso reprasentatives wie lebenswertes Ambiente schaffen.

Besonder s hervor zuheben ist die hervorragende Nahver sorgung: Einkaufsmoglichkeiten des
taglichen Bedarfs, Backereien, Cafés, Restaurants, Arzte und Apotheken sind in bequemer
Reichweite vorhanden und unter streichen den hohen Wohnkomfort dieser Lage. Auch
Familien profitieren von dem attraktiven Umfeld, denn Kindergarten, Schulen sowie
vielfaltige Sport- und Freizeitangebote befinden sich in der ndheren Umgebung. Zahlreiche
Grunflachen und Spazierwege sowie die N&he zu den I sarauen verleihen dem Standort

dar Uiber hinaus einen hohen Freizeit- und Erholungswert und schaffen einen reizvollen
Ausgleich zum urbanen Alltag.

Die Verkehrsanbindung erweist sich ebenfalls als ausgesprochen vorteilhaft. Uber den
offentlichen Nahverkehr bestehen sehr gute Verbindungen sowohl in die M iinchner

I nnenstadt als auch zum Flughafen M inchen. Dar Giber hinaus sor gen die schnell
erreichbaren Uberregionalen Verkehrsachsen fur eine komfortable Anbindung an das
gesamte M iinchner Umland. Insgesamt prasentiert sich diese Wohnlage alsideale
Kombination aus Ruhe, I nfrastruktur, naturnahem Wohnen und urbaner Erreichbarkeit —
eine Adresse, die sowohl fir Eigennutzer alsauch fir Kapitalanleger in besonderem MaRRe
attraktiv ist.
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Other information

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begr indung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten I hres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur 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 Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Sascha Hadeed

Bahnhofstralie 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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