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Auf einen Blick

VP25003
ca. 87 m?
3

1

1

2005

1 x Tiefgarage,
35000 EUR (Verkauf)

895.000 EUR
Dachgeschoss

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

2022
modernisiert
Massiv

Gaste-WC,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 85.80 kWh/mz2a
02.12.2034 C

Gas 2005
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Diese charmante 3-Zimmer-Wohnung befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen
Minchens und bietet alles, was das Herz begehrt. Die Wohnung Giberzeugt durch ihre
lichtdurchfluteten Raume, eine durchdachte Raumaufteilung und hochwertige
Ausstattungsmerkmale. Das Highlight der Wohnung ist der grof3ziigige Wohn- und
Essbereich mit direktem Zugang zur Sidwest-Terrasse, die einen herrlichen Blick ins
Grune bietet. Die moderne Einbauktche ist mit erstklassigen Geraten ausgestattet und
flgt sich harmonisch in das Gesamtbild ein. Zwei weitere Zimmer bieten flexible
Nutzungsmaglichkeiten, sei es als Schlafzimmer, Bluro oder Gastezimmer. Das stilvolle
Badezimmer verfugt tGber eine bodengleiche Dusche sowie eine Badewanne und sorgt
fur héchsten Komfort. Ein separates Gaste-WC rundet das Raumangebot ab. Die
Wohnung befindet sich in einer kleinen Wohnanlage mit nur wenigen Parteien und
punktet mit einem gepflegten Gemeinschaftsgarten. Ein Tiefgaragenstellplatz sowie ein
geraumiger Kellerabteil stehen ebenfalls zur Verfiigung. Es werden keine Bilder
veroffentlicht, da die Wohnung aktuell vermietet ist und dies dem Wunsch der derzeitigen
Mieter entspricht. Ab dem 01.07.2025 steht die Wohnung bezugsfrei zur Verfligung.
Obermenzing bietet eine perfekte Kombination aus urbanem Lebensstil und ruhigem
Wohnen. Einkaufsméglichkeiten, Restaurants, Schulen und Kindergarten sind in
unmittelbarer Nahe. Der Nymphenburger Schlosspark sowie die Wirm laden zu
erholsamen Spaziergangen ein. Dank der hervorragenden Verkehrsanbindung erreichen
Sie die Munchner Innenstadt in wenigen Minuten. * Bei Fragen stehen wir lhnen jederzeit
gerne zur Verfigung!
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Ausstattung und Detalils

HIGHLIGHTS
* GroRRzugiger Wohn- und Essbereich mit Zugang zur sonnigen Sudwest-Terrasse

* Moderne Einbauktiche mit hochwertigen Geréaten

* Lichtdurchflutete Dachgeschosswohnung mit charmanten Dachschragen

* Zeitgemales Badezimmer mit bodengleicher Dusche und Badewanne, plus Gaste-WC
* Ruhige Lage in Obermenzing, umgeben von Grinflachen und nahe dem
Nymphenburger Schlosspark
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Obermenzing ist einer der begehrtesten Wohngebiete Minchens. Diese
ruhige Gegend zeichnet sich durch eine angenehme, griine Umgebung und eine
familienfreundliche Atmosphére aus. Der Stadtteil ist hervorragend an das 6ffentliche
Verkehrsnetz angeschlossen. In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, von kleinen Boutiquen bis hin zu groReren Supermarkten, die den
taglichen Bedarf decken. Auch Gastronomiebetriebe, Cafés und Restaurants sind in der
Umgebung zahlreich vertreten. Fir Familien sind die vielen Schulen und Kindergarten in
der Nahe besonders attraktiv, ebenso wie die zahlreichen Spielplatze und Parks wie
Nymphenburger Schloss, der Botanischer Garten und Schloss Blutenburg. Die gute
Erreichbarkeit der Autobahnen A8, A96 und A99 ermdglicht es, die umliegenden
Regionen und den Munchner Flughafen schnell zu erreichen. Durch den "AuReren
Minchner Ring" missen keine staugefahrdeten Wegstrecken durch die Innenstadt
gewahlt werden. Insgesamt bietet die Lage eine ideale Kombination aus urbanem Leben,
Familienfreundlichkeit und naturnaher Umgebung.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 2.12.2034.
Endenergieverbrauch betragt 85.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2005. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung 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 ein Mitwirkungspflicht nach 8§ 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88 Grafelfing
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




