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A colpo d'occhio

26225023 399.000 EUR

ca. 70,72 mz Piano

13 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

1965 Curato
massiccio

Bagni di servizio,
Cucina componibile,
Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Olio 130.60 kWh/m2a
23.01.2029
E
Combustibile liquido 2014
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Planimetrie
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Schlafzimmer
ca. 14,47 m?
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Kiiche
ca. 9,48 m*
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Una prima impressione

Wohnen mit Weitblick — Stilvolle Wohnung mit Loggia und besonderer Aussicht

Diese Wohnung tber zeugt nicht nur durch ihre ausgewogene Grundrissgestaltung und das
angenehme M al? an Grol3ztigigkeit, sondern auch durch eine besonder sinter essante
Vermietungssituation. Aktuell ist sie an ein Unternehmen ver mietet, das die Wohnung fur
seine Mitarbeiter nutzt und eine monatliche Warmmiete von 3.000 € brutto zahlt —ein im
Verhaltnis zur Wohnungsgr 63e auf3er st attraktiver Mietwert. Damit bietet die Immobilie
sowohl flir Kapitalanleger eine liberzeugende Einnahmesituation als auch fiir kiinftige
Eigennutzer eineinter essante Per spektive, da eine spater e Selbstnutzung unkompliziert
maglich ist. Auf rund 70 m2 Wohnflache préasentiert sich ein durchdacht geschnittenes
Zuhause mit klarer Struktur, angenehmer Helligkeit und vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten.

Das Wohnzimmer bildet den Mittelpunkt der Wohnung und schafft durch den direkten
Zugang zur L oggia eine besonder s einladende Wohnatmosphére. Grol3e Fenster flachen
sorgen fir viel Tagedlicht und unterstreichen den freundlichen Charakter der Raume.
Durch dieLageim 13. Obergeschoss er 6ffnet sich zudem ein beeindruckender Weitblick
Uber das Umfeld bishin zur Allianz Arena.

Auch das Schlafzimmer ist angenehm dimensioniert und bietet gute Voraussetzungen fur
eine ruhige und harmonische M dblierung. Ein weiteres Zimmer ergénzt das Raumangebot
sinnvoll und |&sst sich flexibel als Arbeits-, Gaste- oder Hobbyraum nutzen.

Die separate Kiicheist funktional geschnitten und als eigenstandiger Bereich innerhalb der
Wohnung angelegt. Das Badezimmer mit Badewanne wird durch ein separates WC erganzt,
was den Wohnkomfort zusatzlich erhoht. Ein zentral gelegener Flur verbindet alle Raume
auf stimmige Weise und unterstreicht die klareinnere Ordnung der Wohnung.

Insgesamt prasentiert sich diese Immobilie als gepflegte und vielseitig nutzbar e Wohnung
mit Uber zeugender Raumstruktur, angenehmer Lichtfihrung und einer Wohnqualitat, die
Komfort und Alltagstauglichkeit harmonisch miteinander verbindet.
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Dettagli dei servizi

Highlights

* Stimmige Grundrissgestaltung mit klarer Raumstruktur

* Angenehm helle Wohnatmosphére

* | oggia als geschitzter Aul3enbereich

*Komfortable Trennung von Bad und WC

* Flexibel nutzbares zusitzliches Zimmer

* Alltagstaugliches Wohnkonzept mit vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten

* Attraktive Wohnlage mit guter Infrastruktur

* Aktuell gewerblich vermietet mit 3.000 € Warmmiete brutto monatlich

* Solide Immobilie mit nachhaltiger Vermiet- und Eigennutzungsper spektive
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Tutto sulla posizione

Der Miinchner Norden zahlt zu den dynamisch wachsenden und zugleich zunehmend
gefragten Wohnlagen der Landeshauptstadt. Die Umgebung vereint auf gelungene Weise
eine solide Infrastruktur mit einem angenehmen, gewachsenen Wohnumfeld und bietet
damit sowohl Familien als auch Berufstatigen ein attraktives Zuhause. Die Kombination aus
guter Erreichbarkeit, vielseitigen Nahver sorgungsmaoglichkeiten und einem stetig

weiter entwickelten Umfeld macht diesen Standort besonder s zukunftsfahig.

Dasdirekte Wohnumfeld ist gepragt von gepflegten M ehr familienhdusern sowie
grof3ztigigen Grun- und Freiflachen. Die ruhige, Uberwiegend wohnwirtschaftlich gepréagte
Struktur schafft eine angenehme Atmosphéare mit hoher Alltagstauglichkeit. Gleichzeitig
sor gt die kontinuierliche Entwicklung des Stadtteilsfiir eine nachhaltige Aufwertung und
steigende Attraktivitat.

Fur Familien besonder svorteilhaft ist das breite Bildungs- und Betreuungsangebot im
naheren Umfeld. Kindergarten, Grundschulen sowie weiter flihrende Schulen sind gut
erreichbar und gewahrleisten kurze Wege im Alltag. Erganzt wird dies durch vielfaltige
Sport- und Freizeitmoglichkeiten, die ein aktives und familienfreundliches L ebensumfeld
unterstttzen.

Auch die Nahversorgung ist sehr gut: Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf,
Supermérkte, Backereien sowie ergdnzende Dienstleistungsangebote befinden sich in
komfortabler Reichweite. Dartiber hinaus stehen zahlreiche Ar zte, Apotheken und
medizinische Einrichtungen zur Verfligung und sichern eine verlassiche
Gesundheitsver sorgung.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut: Der nahegelegene U-Bahnhof
ist in wenigen Gehminuten erreichbar, ebenso Einkaufsmaglichkeiten fir den téglichen
Bedarf, darunter ein Supermarkt im fuBlaufig entfernten MIRA-Einkaufszentrum. Auch
mit dem Auto besteht eine gute Anbindung an das Uber geor dnete Verkehrsnetz, wodurch
sowohl die M iinchner Innenstadt als auch das Umland bequem erreichbar sind.

Ein besonderer Mehrwert dieser Lage liegt im ausgewogenen Verhaltnis von urbaner
Infrastruktur und wohnlicher Ruhe. Griinanlagen, Spielplatze und Freiflachen im Umfeld
bieten Raum fir Erholung und Freizeit und tragen maf3geblich zur hohen L ebensqualitat
bei.

I nsgesamt préasentiert sich dieser Standort alsvielseitige und zukunftsorientierte Wohnlage




in Minchen, diedurch ihre Infrastruktur, ihre Entwicklungsper spektiven und ihre
Alltagstauglichkeit Uberzeugt.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Sascha Hadeed

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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