Minchen — Untermenzing

Stilusos kerti loft a Nymphenburg-palota kdzeleben
— varosi luxus egyedulalléknak és paroknak
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VETELAR: 1.095.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 158,01 m2 « SZOBAK: 2
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Attekintés

25036032

ca. 158,01 mz
2

1

2

1982

1 x Mélygarazs,
30000 EUR (Elado)

1.095.000 EUR

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

2015

Teljeskoruen felujitott
Szilard

ca. 38 m2

Terasz, Vendég WC,
Kert / k6z0s
hasznélat, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
tanusitvany

64.70 kWh/m2a
B

Kodnnyu foldgaz
13.03.2026

Gaz

2017




VP azonosit6: 25036032 - 80997 Minchen — Untermenzing

Az ingatlan




VP azonosit6: 25036032 - 80997 Minchen — Untermenzing

Az ingatlan




VP ‘ VON POLL

VP azonosit6: 25036032 - 80997 Minchen — Untermenzing

Az ingatlan

7

ol
i

< HIIIII AR




VP ‘ VON POLL

VP azonosit6: 25036032 - 80997 Minchen — Untermenzing

Az ingatlan

www.von-




VON POLL

VP azonosit6: 25036032 - 80997 Minchen — Untermenzing

Az ingatlan




VP azonosit6: 25036032 - 80997 Minchen — Untermenzing

Az ingatlan




VP azonosit6: 25036032 - 80997 Minchen — Untermenzing

Az ingatlan

/i




VP azonosit6: 25036032 - 80997 Minchen — Untermenzing

Az ingatlan




VP ‘ VON POLL

VP azonosit6: 25036032 - 80997 Minchen — Untermenzing

Az ingatlan

R
N
AR

www.von-poll.com




VP azonosit6: 25036032 - 80997 Minchen — Untermenzing

Az ingatlan

Schlafzimmer
ca. 31 m*

Gaste- Arbeitszimmer
ca. 36 m?
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Az elso benyomas

Eladé egy tagas, vildgos és akadalymentesitett, kb. 158 m2-es, 2+1 szobas, loftlakas egy
jOl karbantartott, tobblakasos villa foldszintjén, egy kis tarsashazi komplexumban.
Kulonos elonye a klonallo, privat bejarat a lakasba. Kozvetlenil az Uj otthonédba lIéphet —
a kozos lépcsohaz hasznalata nélkil. Ez magas foki maganéletet biztosit, és kellemes,
h&z a hazban hangulatot kélcstntz a lakasnak. A nagyméretu szobak méretei és a jol
megtervezett alaprajz kiilondsen vonzéva teszik ezt a lakast azoknak a paroknak, akik
értékelik a nyugalmat, a kényelmet és a rugalmas lakhatasi koncepciot. A délnyugati
fekvésu kertre nézo nagy ablakok, elektromos redonyodkkel, rengeteg fényt engednek be,
és nyitott, hivogat6 életkorilményt teremtenek. A magas mennyezettel egytt ez
egyedulall6 térérzetet teremt. Tovabbi elonye a kb. 180 m2-es, délnyugati fekvésu, privat
kert, amely kizarolag ehhez a lakashoz tartozik. Teret kinal a pihenésre, a szabadtéri
tarsasagi estékre, vagy egyszeruen csak személyes elvonulasra a varos szivében. A
lakashoz egy kényelmesen hasznalhat6, sajat flirdoszobaval rendelkezo pince is tartozik
— idedlis vendégszobaként, hobbiszobaként, wellness részlegként vagy hazimoziként. A
pince futttt, sajat firdoszobaval rendelkezik, és belso 6sszekottetésen keresztll
kozvetlenll megkdzelitheto a mélygarazsbhol. Tokéletes vendégszobanak vagy otthonrol
dolgoz6 szakemberek szamara. Osszességében ez az ingatlan 6tvozi a magas
szinvonalul lakhatasi kényelmet, a maximalis maganéletet, az akadalymentesitett
hozzaférést és az idedlis elhelyezkedést — tokéletes azoknak a paroknak, akik értékelik a
minoséget, a teret és a nyugalmat.
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Részletes felszereltség

* 2+1-Zimmer-Loftwohnung

* Erdgeschosswohnung mit separatem Eingang (Haus-im-Haus-Gefiihl)
* Baujahr 1982 (2015 kernsaniert)

* Zustand: neuwertig

* Barrierefreier Zugang (Treppe innerhalb der Wohnung)

* Grol3zugiger, offener Wohn-/Essbereich

* Moderne Einbaukiiche mit Kochinsel

* Lichtdurchflutete Raume mit Deckenhghe von ca. 2,80-3,00?m
* LED-Spots

* Fensterfront zum privaten Sid-West Garten

* Elektrische Rollladen

* Souterrainraum mit eigenem Bad

* Edler Eichenholz-Dielenboden, Fliesen in Kiiche und Bad

* Schlafzimmer mit Badlandschaft en Suite

* Souterrain ideal fir Home-Office, Gaste, Wellnessbereich oder Hobby (mit Duschbad &
Schleuse zur TG)

* Sid-West-Terrasse, ca. 297m2, teilweise tberdacht

* Ca. 180?mz grol3er, privater Garten zur alleinigen Nutzung

* Kellerabteil mit zusétzlichem Stauraum

* Tiefgaragenstellplatz (Einzel)

* Monatliches Hausgeld: 850 €
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Minden a helyszinrol

Die Wohnung befindet sich in der Menzinger Stral3e in Miinchen. Trotz der guten
Anbindung ist sie durch ihre Ausrichtung zum Garten und den separaten Zugang
angenehm ruhig. Die Umgebung ist gepragt von einer gewachsenen, gepflegten
Nachbarschaft mit viel Griin, charmanten Wohnh&usern und einer entspannten
Atmosphare - in unmittelbarer Nahe zum Nymphenburger Schlosspark und dem
Botanischen Garten.

Die Infrastruktur ist hervorragend: In direkter Umgebung finden sich Supermarkte,
Backereien, Apotheken, Arzte sowie Restaurants und Cafés. Der nahegelegene
Angerlohe-Park sowie die Wirmauen laden zu Spaziergangen, Sport und
Freizeitaktivitdten im Freien ein.

VERKEHRSANBINDUNG:

Offentlicher Nahverkehr:

Die S-Bahn-Station "Untermenzing” (S2) ist in ca. 9 Gehminuten (ca. 700 m) erreichbar
und bietet eine direkte Verbindung zum Miinchner Hauptbahnhof in rund 15 Minuten.
Zusatzlich befinden sich Bushaltestellen der Linien 162 und N76 in der Nahe und sorgen
fur eine flexible Anbindung in alle Richtungen.

Autobahn:

Die Nahe zur Verdistrale und zum Mittleren Ring ermdglicht eine schnelle Anbindung an
die Autobahnen A8, A96 und A99 — ideal fur Pendler und Vielfahrer.

ENTFERNUNGEN:

Flughafen Miinchen: ca. 38?km, etwa 30—35 Autominuten

Marienplatz Minchen: ca. 9?km, etwa 25 Minuten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
Hauptbahnhof Minchen: ca. 7,57km, etwa 15 Minuten mit der S-Bahn

Supermarkte (REWE, Netto, EDEKA): ca. 500?m bis 1?km entfernt

Arzte, Apotheken, Restaurants: ca. 300?m bis 800?m entfernt




Diese Lage bietet die perfekte Kombination aus erholsamem Wohnen im Griinen und
stadtischer Erreichbarkeit, mit exzellenter Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und
das Uberregionale Stralennetz.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.3.2026.

Endenergiebedarf betragt 64.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flnf 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 KAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/Maklercourtage (3,57 %
inkl. MwSt. aus notariellem Kaufpreis) 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 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 Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Volker Stich

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com



/en/impresszum

