immOS'I'al:de Exposé online aufrufen

achen. fnden envishon https://www.immostar.de/expose/anergbsb

81479 Miinchen
GroBzUugige 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung in Solln

1.660 €

Kaltmiete

95 m?

Wohnflache

2

Zimmer

GEXRSCHLAUER

Immobilienvermittlung seit 1972

lhr Ansprechpartner

Gerschlauer GmbH

Julia Ettenhuber

Tel.: 089 749830-22
j.ettenhuber@gerschlauer.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 95 m? Kaltmiete 1.660 €

Zimmer 2 Warmmiete 2.100 €

Balkone / Terrassen 1 Nebenkosten 370 €

Stellplatze 1 Heizkosten enthalten v
provisionspflichtig X

Energieausweis Kautionstext 5100

Art Verbrauch

Ausstelldatum 12.05.2026 Allgemeine Infos

gulltig bis 11.05.2036 verflgbar ab 01.07.2026

Baujahr (Haus) 1968 Nichtraucher v

Primar-Energietrager Gas

Wertklasse C Zustand

Gebaudeart Wohngebaude Baujahr 1968

Energieverbrauchkennwert 80.82 Zustand gepflegt
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Ausstattung

Allgemein Bad

Ausstattungs-Kategorie Gehoben Wanne v
Gaste-WC v Fenster v
Bodenbelag Befeuerung

Laminat v Gas v
Stellplatzart unterkellert

Tief-Garage v unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

- Attraktive Lage im 2. Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses mit nur 6 Wohneinheiten
- Helle und freundliche Wohnrdume dank groBzligiger Fensterflachen

- Umlaufender Sud-Balkon mit schénem Blick in den gepflegten Garten

- Zugang zum Balkon von allen Wohnraumen

- GroBzigiger, durchdachter Grundriss mit viel Raum fir individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten
- Separate Klche mit praktischer Raumaufteilung

- Gaste-WC vorhanden

- Abstellraum im Eingangsbereich

- Badezimmer mit Fenster und Badewanne

- Moderne Warmeschutzfenster fiir verbesserten Wohnkomfort und Energieeffizienz

- Warmedammung sowie Solarunterstiitzung fur die Warmwasseraufbereitung

- Waschraum im Keller mit eigenem Stellplatz fiir die Waschmaschine

- Eigenes Kellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum

- Tiefgaragenstellplatz im Haus wird mit vermietet

- Zusatzliche Parkmdglichkeiten vor dem Haus vorhanden
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Beschreibung

Die Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses mit lediglich
sechs Wohneinheiten und Uberzeugt durch ihre ruhige und angenehme Wohnatmosphare.

Besonders hervorzuheben ist die attraktive Lage in einer der besten Wohngegenden im Minchner
Suden, die sich durch hohe Lebensqualitat, eine sehr gute Infrastruktur sowie ein gewachsenes und
gepflegtes Wohnumfeld auszeichnet.

Die Wohnung verfligt Gber einen groBztigigen und durchdachten Grundriss, der viel Raum fir
individuelle Gestaltungsmdglichkeiten bietet. GroBe Fensterflachen in allen Wohnraumen sorgen fir
eine helle und freundliche Atmosphare und unterstreichen den offenen Charakter der Immobilie.

Ein besonderes Highlight ist der umlaufende Balkon mit Std-Ausrichtung, der einen schénen und
ruhigen Blick in den gepflegten Garten bietet. Die separate Kiiche ist funktional geschnitten und
bietet eine klare raumliche Trennung vom Wohnbereich. Ergadnzt wird das Raumangebot durch ein
praktisches Gaste-WC und einen kleinen Abstellraum im Eingangsbereich.

Bitte beachten Sie, dass die auf den Fotos abgebildete Einbaukliche bei Mietbeginn nicht mehr
vorhanden sein wird. Die Wohnung wird daher ohne Einbaukliche vermietet.

Vor Ubergabe werden das Badezimmer sowie das Gaste-WC vollstidndig renoviert. Dariiber hinaus
wird die gesamte Elektrik der Wohnung erneuert. Auch die Wande werden glatt gespachtelt und
frisch gestrichen, sodass sich die Wohnung bei Einzug in einem modernisierten und gepflegten
Zustand prasentiert. Die derzeit veroffentlichten Fotos zeigen teilweise noch den aktuellen, nicht
modernisierten Zustand.

Moderne Warmeschutzfenster, eine vorhandene Warmedammung sowie eine Solarunterstlitzung fir
die Warmwasseraufbereitung sorgen fiir ein angenehmes Wohnklima und eine verbesserte
Energieeffizienz.

Im Kellergeschoss stehen ein eigenes Kellerabteil sowie ein Waschraum mit einem separaten
Stellplatz fir die eigene Waschmaschine zur Verfligung, was den Wohnkomfort zusatzlich erhoht.

Zusatzlich wird ein Tiefgaragenstellplatz im Haus mit vermietet. Darliber hinaus stehen weitere
Stellmdglichkeiten vor dem Haus zur Verfligung.

Lage

Die Wohnung befindet sich in einer der gefragtesten Wohnlagen im Miinchner Siiden, im Stadtteil
Solln. Das Umfeld zeichnet sich durch eine ruhige, gewachsene Wohnstruktur mit viel Griin und
einem hohen MaB an Lebensqualitat aus.

Die Nahversorgung ist hervorragend: In der ndheren Umgebung befinden sich mehrere
Supermarkte, Backereien sowie weitere Geschafte des taglichen Bedarfs, die bequem in wenigen
Minuten erreichbar sind. Auch Arzte, Apotheken und diverse Dienstleister sind im Stadtteil gut
vertreten.

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Mehrere Buslinien befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung und bieten eine schnelle Verbindung zu den umliegenden Stadtteilen sowie
zur S-Bahn. Uber die nahegelegene S-Bahn-Station ist eine direkte und komfortable Anbindung an
die Mlnchner Innenstadt sowie das Uberregionale Verkehrsnetz gewahrleistet.

Erganzt wird die Lage durch zahlreiche Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten in der Umgebung,
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darunter Parks, Griinflachen und die nahe Isar, die zu Spaziergangen, Sport und Erholung im Freien
einladen.

Sonstige Angaben

Die Miete setzt sich wie folgt zusammen:
Kaltmiete 1.660,00 € zuziglich 70,00 € fir den Tiefgaragenstellplatz sowie einer

Nebenkostenvorauszahlung in Hohe von 370,00 €. Daraus ergibt sich eine monatliche Gesamtmiete
von 2.100,00 €.

Es wird ein Staffelmietvertrag vereinbart, bei dem sich die Miete jahrlich um 35,00 € erhoht.
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