Minchen — Harlaching

Lichtdurchflutete 2-Zimmer-Wohnung mit
grof3zigiger Raumaufteilung in Top Lage von
Harlaching

Property ID: 23289017

VON POLL

PURCHASE PRICE: 636.500 EUR - LIVING SPACE: ca. 83 m2 « ROOMS: 2
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At a glance

23289017 636.500 EUR
ca. 83 m? Kauferprovision
Gabled roof betragt 3,57 % (inkl.

. MwSt.) des
According to the
arrangement beurkundeten

Kaufpreises

1 Well-maintained
2
1 Solid
1
1983 ca. 0 m?

1 x Underground car Guest WC, Garden /

park, 27500 EUR shared use, Built-in
(Salé) kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
GAS certificate
12.02.2028 123.20 kWh/m?a
Gas D
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A first impression

In einem ruhigen Wohngebiet erwartet Sie diese bezaubernde 2-Zimmer-Wohnung aus
dem Baujahr 1983. Mit einer Gesamtflache von ca. 83 m2 bietet sie eine komfortable
Wohnsituation mit gut durchdachter Raumaufteilung und ansprechenden Details, um den
eigenen Wohntraumen freien Lauf zu lassen. Beim Betreten der Wohnung begrif3t Sie
ein geraumiger Flur mit einer praktischen Garderobe, sowie ein separates Gaste-WC,
das lhren Gasten Komfort und Privatsphére bietet. Das Badezimmer mit ca. 6 m?
beeindruckt durch seine Grol3zugigkeit und ist mit einer einladenden Badewanne, einem
Waschbecken und einem WC ausgestattet. Hier konnen Sie lhre Ruhe und Entspannung
finden. Das Schlafzimmer der Wohnung ist lichtdurchflutet und bietet eine behagliche
Atmosphare zum Ausruhen und Wohlfiihlen. Von hier aus hat man direkten Zugang zu
dem nach Sud-West ausgerichteten Balkon, welcher sich Uber ca. 6 m? erstreckt und
dazu einladt, die Sonnenstrahlen zu geniel3en. Das Highlight der Wohnung ist der ca. 37
mz offene Wohn- und Essbereich, der eine freundliche und einladende Atmosphéare
schafft. Dank der grof3en Fenster stromt viel Tageslicht herein und verleiht dem Raum
eine angenehme Helligkeit. Von hier aus hat man sowohl zu dem nach Sid-Ost
ausgerichteten Balkon als auch Zugang zu dem nach Sud-West ausgerichteten Balkon,
der mit ca. 3 m2 eine gemiitliche Ecke fur entspannte Abendstunden bietet. Beide
Balkone sind nicht nur eine ideale Erweiterung der Wohnflache, sondern auch ein Ort der
Entspannung im Freien. Diese Wohnung ist ein idealer Ruickzugsort fur Singles, Paare
oder kleine Familien, die eine behagliche Wohnatmosphére zu schatzen wissen.
Abgerundet wird dieses Angebot durch einen eigenen Tiefgaragenstellplatz zum Preis
von EUR 27.500. Der Gesamtangebotspreis belauft sich somit auf EUR 664.000. Der
heutige Zustand der Immobilie bedarf kleinerer Schdnheitsreparaturen und einer
zeitgemalen Einrichtung. Zuséatzlich ist es moglich eine daneben liegende 1-Zimmer
Wohnung mit 42 m2 zu erwerben. Ideall z.B. fiir Betreuungskrafte, Home Office usw. Wir
haben fir Sie ein virtuelles Staging vorgenommen, sodass Sie das enorme Potenzial der
Wohnung in Form einiger Vorschlage sehen kdnnen. Sie kénnen zusatzlich zu einer
Vorort-Besichtigung jederzeit Uber einen 360 Grad Rundgang unseren Vorschlag mit der
aktuellen Einrichtung vergleichen.
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Detalils of amenities

* Abstellraum innerhalb der Wohnung

* eigenes Gaste-WC

* sehr grol3es Wohn-/Esszimmer

* grof3es Schlafzimmer verbunden tber einen Balkon mit

Wohn-/Esszimmer

* AbschlieBbares Kellerabteil

* Tiefgaragenstellplatz

* Nutzung des parkéahnlichen Gartens

Die Wohnung bedarf einiger Schénheitsreparaturen und einer zeitgemalien Einrichtung.
Bitte beachten Sie hierzu unsere digitalen Vorschlage.

Den heutigen Zustand stellen wir Ihnen bei einer 360 Grad Begehung oder bei einer
Besichtigung vor Ort vor.
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All about the location

Im Herzen von Minchen liegt diese wunderschéne Wohnung im ruhigen und gehobenen
Wohnviertel Untergiesing-Harlaching. Untergiesing-Harlaching ist ein wunderbar
vielfaltiger Stadtteil im stdlichen Teil von Miinchen, der sich durch eine einladende
Mischung aus urbanem Flair, historischem Charme und Naturverbundenheit auszeichnet.
Lage und Erreichbarkeit: Untergiesing-Harlaching liegt nur wenige Kilometer sidlich des
Stadtzentrums von Minchen und ist hervorragend an das 6ffentliche Verkehrsnetz
angebunden. Die U-Bahn, Busse und Trams ermoglichen eine schnelle und bequeme
Fortbewegung in die Innenstadt und andere Stadtteile. Die N&he zur Autobahn A95 und
A995 erleichtert zudem die Anbindung an das regionale Stral3ennetz. Kulturelle Szene:
Untergiesing-Harlaching ist bekannt fiir seine lebendige kulturelle Szene. Das
Kulturzentrum Gasteig, eines der grof3ten seiner Art in Europa, bietet Konzerte,
Theaterauffiihrungen, Ausstellungen und vieles mehr. Zahlreiche Galerien, Studios und
Kunsthandwerksstatten tragen zur kreativen Atmosphare des Stadtteils bei. Griinflachen
und Natur: Ein besonderes Merkmal des Stadtteils ist seine Néhe zur Isar, einem der
schonsten Flisse Minchens. Die Isarauen bieten vielfaltige Moglichkeiten fur
Freizeitaktivititen wie Spaziergdnge, Radtouren und Picknicks. Der nahegelegene
Perlacher Forst ladt zu ausgedehnten Wanderungen und Naturerkundungen ein. Bildung
und Gesundheit: Der Stadtteil beherbergt auch einige Bildungs- und
Gesundheitseinrichtungen von hohem Ruf, darunter das Klinikum Harlaching und
verschiedene Schulen. Die Wohnung selbst liegt in einer verkehrsberuhigten Stral3e,
welche von einer Mischung aus eleganten Mehrfamilienhdusern und gepflegten
Stadtvillen gesaumt ist. Dies vermittelt ein Gefiihl von Eleganz, Ruhe und Stil. In
unmittelbarer Nahe der Wohnung finden sich einige kleine Geschafte, gemiitliche Cafés
und Restaurants, die eine breite Palette an kulinarischen Genussen bieten. Auch
kulturelle Einrichtungen, Grinflachen und 6ffentliche Verkehrsmittel sind bequem zu
erreichen, was die Lage zu einer ausgezeichneten Wahl fir Menschen macht, die das
stadtische Leben schatzen, aber gleichzeitig nach Ruhe und Erholung suchen.




Property ID: 23289017 - 81545 Miinchen — Harlaching

Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 12.2.2028.
Endenergieverbrauch betragt 123.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1983. Die
Energieeffizienzklasse ist D. 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 bestmdglich zusammen




Property ID: 23289017 - 81545 Miinchen — Harlaching

Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Bianca Stich

Untermarkt 1 District of Bad To6lz-Wolfratshausen
E-Mail: bad.toelz@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




