82049 Pullach im Isartal
2-Zimmer-Wohnung mit viel Potenzial

Kaufpreis

309.000 €

Wohnflache
49,28 m?

Zimmer

2

lhr Ansprechpartner
Gerschlauer GmbH

Julia Ettenhuber
08974983015
j-ettenhuber@gerschlauer.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten Zustand
Wohnflache 49,28 m? Hausgeld 300 € Baujahr 1972
Zimmer 2 Kaufpreis 309.000 € Zustand renovierungsbedurftig
Balkone / Terrassen 1 AuBencou 2,975 % inkl. gesetzlicher
Badezimmer 1 rtage MwsSt.
Balkon / Terrassenflache 1 m? provisionspflichtig Ja Austattung
Bad
Bodenbelag Parkett
Energieausweis Kiiche Einbaukiiche
Art Verbrauch Heizungsart Zentralheizung
Wertklasse F unterkellert Ja
Gebaudeart Wohngebaude
gultig bis 05.11.2029
Ausstelldatum 06.11.2019
mit Warmwasser Ja
Primar-Energietrager Nahwarm
e
Energieverbrauchkennwert 174
Objekt-Titel
2-Zimmer-Wohnung mit viel Potenzial
Online-ID:
. KDTRLQFA
Lage-Beschreibung
. - L . . . . Objekt-Nr.:
Die Wohnung befindet sich in attraktiver Lage in Pullach im Isartal, einer der 17031

gefragtesten Wohn- und Geschaftsadressen im stidlichen Miinchner Umland.
Das Umfeld ist gepragt von hochwertiger Wohnbebauung, gewachsenen
Grlnstrukturen sowie einer ruhigen und zugleich sehr gut angebundenen Lage.

Die Gemeinde gilt aufgrund ihrer naturnahen Umgebung und der unmittelbaren immostarde
]

Nahe zur Landeshauptstadt als besonders lebens- und arbeitswert. : -
...suchen, finden, einziehen.



Die infrastrukturelle Versorgung ist sehr gut. Einkaufsmdoglichkeiten des taglichen
Bedarfs, Supermarkte, Backereien, Apotheken, Gastronomieangebote sowie
weitere Dienstleistungsbetriebe befinden sich im Gemeindegebiet und in den
benachbarten Stadtteilen. Schulen, Kindergarten sowie Sport- und
Freizeiteinrichtungen sind ebenfalls gut erreichbar.

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist komfortabel: Uber die S-Bahn-
Linie S7 gelangt man schnell und direkt in die Miinchner Innenstadt sowie ins
stdliche Umland. Erganzt wird das Angebot durch mehrere Busverbindungen
innerhalb der Gemeinde und der umliegenden Stadtteile.

Auch die Verkehrsanbindung fiir den Individualverkehr ist giinstig: Uber die
nahegelegene BundesstraBe B11 sowie die Autobahn A95 bestehen schnelle
Verbindungen in die Minchner Innenstadt, zum Mittleren Ring sowie in den
sudlichen Alpenraum.

Besonders hervorzuheben ist der hohe Freizeit- und Erholungswert der Lage. Die
Isarauen mit ihren weitlaufigen Spazier-, Lauf- und Radwegen befinden sich in
kurzer Entfernung und bieten vielfaltige Moglichkeiten zur Naherholung. Das
Ortsbild von Pullach ist gepragt von altem Baumbestand, groBziigigen
Grinflachen und einer insgesamt hochwertigen Wohnqualitat.

Ausstattungs-Beschreibung

- Ruhige Wohnlage in Pullach im Isartal

- Sonnige Sudausrichtung

- GroBzugiger Balkon

- Renovierungsbeddrftiger Zustand mit viel Gestaltungspotenzial

- Tageslichtbad mit Dusche (modernisiert 2021)

- Waschmaschinenanschluss im Badezimmer sowie zusatzlicher Anschluss im
gemeinschaftlichen Waschkeller

- Einbaukiche vorhanden

- Kunststofffenster mit Dreifachverglasung (erneuert ca. 2015)

- Hochwertige Wohnungseingangstir mit Schallschutz (erneuert ca. 2015)

- Trinkwasserleitungen der Wohnanlage im Jahr 2025 saniert und Wasserqualitat
Uberpruft

- Praktisches Kellerabteil

- Kein Stellplatz vorhanden

sonstige Angaben

Die im Exposé angegebene Kauferprovision ist der Verkauferprovision
aquivalent.
Alle Angaben des Exposés beruhen auf Aussage und Angaben des Verkaufers.

Objektbeschreibung

Diese charmante 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 49 m? Wohnflache befindet sich in
ruhiger Wohnlage von Pullach im Isartal und bietet eine ideale Grundlage zur
individuellen Gestaltung nach eigenen Vorstellungen. Die im Jahr 1972 erbaute
Wohnung uberzeugt insbesondere durch ihre attraktive Stidlage sowie den
groBzigigen Balkon, der viele Sonnenstunden verspricht.

Die Wohnung ist renovierungsbediirftig und eignet sich daher sowohl fir
Eigennutzer mit Gestaltungswunsch als auch fur Kapitalanleger. Das
Badezimmer wurde im Jahr 2021 modernisiert und verfligt Uber eine Dusche
sowie einen Waschmaschinenanschluss. Ein zusatzlicher
Waschmaschinenanschluss befindet sich auBerdem im gemeinschaftlichen
Waschkeller.



Bereits durchgeflhrte Modernisierungen erhohen den Wohnkomfort: Die Fenster
wurden im Jahr 2015 erneuert und sind mit dreifach verglasten
Kunststofffenstern ausgestattet. Ebenfalls im Jahr 2015 wurde die
Wohnungseingangstur durch eine hochwertige Schallschutztir ersetzt.

Auch am Gemeinschaftseigentum wurden in den vergangenen Jahren
umfangreiche MaBnahmen umgesetzt. So wurden die Trinkwasserleitungen im
Jahr 2025 vollstandig saniert und die Wasserqualitat Gberprift. Zudem wurden
die Hauseingangsturen aus den Instandhaltungsriicklagen erneuert. An der
Heizungsanlage wurde ein hydraulischer Abgleich durchgefihrt
beziehungsweise befinden sich die Arbeiten derzeit in den letzten Ziigen. Dank
entsprechender Fordermittel konnten diese MaBnahmen ebenfalls aus den
Rucklagen finanziert werden. Am Dach sind nach aktuellem Kenntnisstand keine
Mangel bekannt.

Ein praktisches Kellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum. Ein Stellplatz gehort
nicht zur Wohnung. Bitte beachten Sie, dass die Balkone gemafi
Teilungserklarung im Sondereigentum stehen und die Instandhaltung dem
jeweiligen Wohnungseigentimer obliegt.
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AL

-
oo







LEGENDE

01 Diele - 4,12 m?

02 Bad - 3,81 m?

03 Kiiche

04 Wohnen - 27,68 m?
05 Schlafen - 9,81 m?
06 Balkon - 10,54 m?




