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Attekintés

25225046 850.000 EUR
ca. 102,07 m? Kauferprovision
4 betragt 2,975 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
1990 2016
1 x Garéazs, 30000
EUR (Eladd) Karbantartott
Szilard
ca. 20 m?

Terasz, Kert / koz0s
hasznalat, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Nehéz foldgaz 117.00 kWh/m?2a
13.03.2028

D
Gaz
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Alaprajzok

Arbeitszimmer
ca. 12,28 m*

Schlafzimmer
ca. 17,20 m*

Garderobe
ca. 2,00 m*

Badezimmer
ca. 4,96 m* Diele
ca. 7,81 m3

Wohn-, Essbereich
ca. 30,52 m*

Terrasse

ca. 13,01 m= <%
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www.von-poll.com




Abstellraum

Hobbyraum
ca. 30,00 m?
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Az elso benyomas

Békében és bajban élni Minchen-Obermenzingben. Miinchen-Obermenzing keresett,
mégis kellemesen csendes helyén egy bajos foldszinti lakas varja Ont, egy tovabbi,
sokoldaltan hasznalhat6 hobbiszobaval az alagsorban. Ez a kérilbeltl 102 m2-es
lakétérrel rendelkezo otthon az idotlen épitészetet a kényelmes lakhatasi éiménnyel
Otvozi. Az 1990-ben épiilt és gondosan karbantartott ingatlan atgondolt elrendezésével,
kivalé minoségu részleteivel és a napsiitotte, tagas kert kiilonleges elonyével nyugoz le.
Karakteres kényelem. Mar a bejarat is j6l mutatja a sikeres alaprajzot: Innen balra és
jobbra nyilik az elrendezés, elegansan vezetve a killénb6zo lakéterekbe. A tagas nappali
és étkezo, valamint a nyitott konyha alkotja a lakas szivét. Az elegans mozaik parketta és
a kertre nézo nagy, padlotol a mennyezetig éro ablakok természetes fénnyel arasztjak el
a helyiséget, melegséget és nyitottsagot teremtve. A nappalibol egy diszkréten integralt
csigalépcso vezet kdzvetleniil az alagsorban talalhato privat hobbiszobaba. Ez a szoba
kivalo minoségu parkettaval burkolt, és az okosan elhelyezett tetoablakokon keresztiil
természetes fénnyel teli, vilagos és baratsagos légkort teremtve. A szomszédos, privat
tarol6helyiség praktikus tarolohelyet és kozvetlen hozzaférést biztosit a mélygardzshoz, a
kerékpartaroléhoz és egyéb kozosségi helyiségekhez. Ez a plusz tér igazi kincs, amely
kényelmesebbé teszi a mindennapokat. A nappalibdl és az étkezobol a délnyugati
fekvésu teraszra és a tagas kertbe juthatunk. Ez a tajolas optimalis napfényt garantal
késo reggeltol estig — idealis a munka uténi napsutéshez vagy hétvégén. A jol
karbantartott, parkositott kozos kert nagy jatszoteret kinal a gyerekeknek, és a keritésnek
kdszbnhetoen kuléndsen biztonsagos — nincs kdzvetlen kijarat az utcara. Elvonulasi és
sokoldalu terek: A halészoba a pihenés nyugodt oazisaként szolgal. Egy masik szoba
rugalmas felhasznalasi lehetoségeket kinal — idedlis dolgozdszobaként,
vendégszobakeént vagy gyerekszobaként. A modern flirdoszoba modern, meleg bézs
arnyalatl csempékkel burkolt, kaddal és kilén zuhanyzoval rendelkezik. A visszafogott
eleganciat 6tvozi a funkcionalis mindennapi praktikummal. A tovabbi kényelem
érdekében minden laké szamara rendelkezésre all egy szaritdhelyiség és egy kozos
mosogépekkel ellatott mosdkonyha. Azok, akik inkabb ezt szeretnék, kényelmesen
moshatjak ruhaikat sajat lakasukban is, mivel a sziikséges csatlakozasok rendelkezésre
allnak. Az On menedéke Obermenzingben: A zarhaté ablakok és ajtok biztonsagérzetet
nyUjtanak. Egy privat foldalatti parkolohely teszi teljessé az ajanlatot, és lehetové teszi a
kényelmes parkolast. A csendes elhelyezkedés, a tagas kert, a kivald6 minoségu
berendezések és berendezések, a j6l megtervezett alaprajz és a praktikus kiegészito
tarol6hely az alagsorban sikeres kombinacidja teszi ezt a féldszinti lakast kilonleges
otthonna Miinchen egyik legkeresettebb lakddvezetében.
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Részletes felszereltség

HIGHLIGHTS:

* ruhige Lage in einer der beliebtesten Wohngegenden Obermenzings

* ca. 102 m2 Wohnflache mit durchdachter Grundrissgestaltung fur stilvolles Wohnen
* sonnige Terrasse mit direktem Gartenzugang — Ihr privates Refugium im Griinen
* idyllischer, grof3ziigiger Gemeinschaftsgarten zur Mitbenutzung

* grof3zugiger Wohn- und Essbereich mit edlem Mosaik-Echtholzparkett

* zwei Schlafzimmer — ideal als Arbeits-, Gaste- oder Riickzugszimmer nutzbar

* helles Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche fir entspannte
Wohlfiihimomente

* praktische Einbaukiliche in U-Form — perfekt fiir gemeinsames Kochen

* vielseitiger Hobbyraum im Untergeschoss mit Zugang zu Abstell- und
Gemeinschaftsflachen

* gro3ziigiger Tiefgaragenstellplatz fur Komfort und Sicherheit
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Minden a helyszinrol

Diese Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen von Miinchen-
Obermenzing, nur wenige Gehminuten von der Wirm entfernt. Der Stadtteil gilt mit seiner
malerischen Umgebung und seiner Mischung aus Ruhe, Natur und urbanem Komfort als
einer der schonsten im Munchner Westen. Gepflegte Einfamilienhduser, kleine
Mehrfamilienhauser und griine StraRenztige pragen das Umfeld und schaffen ein
wohnliches, niveauvolles Ambiente.

Die Anbindung ist hervorragend: Der S-Bahn- und Regionalbahnhof Pasing ist nur
wenige Minuten entfernt. Von hier fahren zahlreiche S-Bahnlinien, Regionalziige und
Fernzlige, sodass Sie in rund zwolf Minuten in der Minchner Innenstadt sind und auch
Uberregionale Ziele schnell erreichen. Mit dem Auto gelangen Sie in etwa 20 Minuten ins
Zentrum, die Autobahn A8 Richtung Stuttgart oder Salzburg ist ebenfalls schnell
erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und Apotheken fiir den taglichen Bedarf befinden sich in
der direkten Umgebung. Fur gro3ere Shoppingtouren bieten die nahegelegenen Pasing
Arcaden ein vielfaltiges Angebot. Familien profitieren zudem von einem sehr guten
Bildungsangebot mit Kindergéarten, Grundschulen und weiterfihrenden Schulen im nahen
Umfeld.

Auch fur Erholung und Freizeit ist bestens gesorgt: Der Nymphenburger Schlosspark,
das historische Schloss Blutenburg, die idyllischen Ufer der Wirm und der Botanische
Garten liegen nur wenige Minuten entfernt. Zahlreiche Biergarten und Restaurants
runden die hohe Lebensqualitat dieser Lage ab.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.3.2028.

Endenergieverbrauch betragt 117.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Sascha Hadeed

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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