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80939 Muinchen
Warmepumpe & Hochmodern - Doppelhaushalfte mit
zwei Wohneinheiten

1.448.000 €

Kaufpreis

195 m? 358 m?

Wohnflache Grundstiicksflache
6

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Graf Immobilien GmbH
Christian Borbe

Tel.: 00498966676890
christian.borbe@grafimmo.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 195 m? Kaufpreis 1.448.000 €
Nutzflache 223,81 m? Aussen-Courtage 2,38 % inkl. 19%
Gesamtflache 195 m? Mieteinnahmen ist 41.160 €
Grundstiicksflache 358 m?

Zimmer 6 Energieausweis

Schlafzimmer 4 Art Bedarf
Badezimmer 3 gultig bis 07.06.2026
separate WCs 1 Gebaudeart Wohngebdude
Balkone / Terrassen 1 Baujahr (Haus) 2015
Terrassen 1 Wertklasse A+
Stellplatze 2 Endenergiebedarf 15.90
vermietbare Flache 195 Primar-Energietrager LUFTWP

Wohneinheiten 2
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Allgemeine Infos Zustand

verfligbar ab vermietet Baujahr 2015

vermietet v Verkaufstatus offen
Zustand neuwertig
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Luxus Dusche
Gartennutzung v Fenster
Wasch- / Trockenraum v
Giste-WC N Befeuerung

Solar
Stellplatzart Luft-Warmepumpe
Freiplatz v

Ausrichtung Balkon / Terrasse
unterkellert Stiden
unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

- Baujahr: 2015

- 356 m? Grundstiick in Slid-Ausrichtung

- aufgeteilte Doppelhaushalfte in Mlnchen-Freimann

- Erdgeschosswohnung (Erdgeschoss + Untergeschoss)

- Gartenflache i. H. v. 72 m?

- Maisonette-Wohnung (1. Obergeschoss + Dachgeschoss)
- Gartenflachei. H. v. 62 m?

- Warmepumpe vorhanden

- Solartherme vorhanden (fir Warmwasser)

- Enthartungsanlage vorhanden

- ZMK-Ziegelbauweise

- dreifach verglaste Kunststofffenster mit glasfaserverstarkten Hightech-Kunststoff
- VinylfuBboden in allen Wohnraumen mit Holzoptik

- FuBbodenheizung in allen Wohnrdumen

- stilvolles Treppenhaus

- energieeffiziente Abluftsysteme

- gemeinschaftliche Waschkiiche

- gemeinsamer Gerateschuppen

- Kellerraum je Einheiten vorhanden

- Jalousien und Rollos vorhanden

- Einheit 1: Mietvertrag vom 27. 07.2020 (1.630,00 €/Monat)
- Nebenkosten 2025: Heizung und Betriebskosten 2,60 €/m?
- Einheit 2: Mietvertrag vom 01.01.2021 (1.800,00 €/Monat)

- Nebenkosten 2025: Heizung und Betriebskosten 2,08 €/m?
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Beschreibung

In einer verkehrsberuhigten und familienfreundlichen Wohngegend von Miinchen-Freimann befindet
sich diese aufgeteilte Doppelhaushélfte auf einem 358 m?2 groBen Grundstiick. Besonders
hervorzuheben sind die sehr energieeffiziente Bauweise mit entsprechend niedrigen Nebenkosten,
die kleine Wohneinheit mit lediglich zwei Parteien sowie der zum Haus gehdrende, private Garten
mit Gartenhduschen.

Das Haus wurde 2015 in hochwertiger ZMK-Ziegelbauweise errichtet und Uberzeugt sowohl
energetisch als auch in der Ausstattung. Bereits vor Mietbeginn wurde die Doppelhaushalfte in zwei
Wohneinheiten unterteilt, wodurch ein ruhiges und iberschaubares Wohnumfeld entsteht.

Die Erdgeschosswohnung erstreckt sich Gber Erdgeschoss und Untergeschoss mit einem beheizten
Hobbyraum, wahrend die Maisonette-Wohnung das 1. Obergeschoss sowie das Dachgeschoss
umfasst. Beide Einheiten verfligen Uber eine moderne FuBbodenheizung in allen Wohnraumen sowie
dreifach verglaste Kunststofffenster aus glasfaserverstarktem Hightech-Kunststoff. Jalousien und
Rollos, ein stilvolles Treppenhaus und ein Vinylboden in warmer Holzoptik pragen das angenehme
Wohnambiente.

Technisch ist die Immobilie zeitgemaR ausgestattet: Eine Luft-Warmepumpe in Kombination mit
Solarthermie sorgt flr eine besonders energieeffiziente Warmwasserbereitung und Heizung, was
sich positiv auf die laufenden Nebenkosten auswirkt. Zudem sind ein energieeffizientes
Abluftsystem sowie eine Enthartungsanlage vorhanden. Die Sud-Ausrichtung des Grundstiicks
beglinstigt helle Wohnraume und eine angenehme Wohnatmosphare.

Zum Haus gehdrt auBerdem ein eigener Garten mit Gartenhauschen, der zusatzlichen Raum zur
Erholung im Freien bietet. Zur gemeinschaftlichen Nutzung steht eine Waschkliche zur Verfligung.
Zwei Kfz-AuBenstellplatze runden das Angebot ab und bieten zusatzlichen Komfort.

Lage

Freimann, ein traditionsreicher Stadtteil im Norden Miinchens, blickt auf eine lange und bewegte
Geschichte zurlick. Urspriinglich ein kleines Dorf, wurde Freimann im Jahr 1931 nach Miinchen
eingemeindet und hat sich seither zu einem lebendigen und facettenreichen Stadtteil entwickelt.
Noch heute zeugen historische Gebaude und traditionsreiche StraBenziige von den ldndlichen
Urspriingen, wahrend die Nahe zur Isar und den weitlaufigen Grunflachen den naturnahen Charakter
des Viertels bewahren. Besonders markant ist die Verbindung von Geschichte, Natur und urbaner
Entwicklung, die Freimann zu einem beliebten Wohn- und Lebensraum macht.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine harmonische Mischung aus ruhigen Wohnlagen, kulturellen
Angeboten und griinen Erholungsflachen aus. Der nahegelegene Englische Garten, einer der groten
innerstadtischen Parks der Welt, sowie die Isarauen bieten ideale Mdglichkeiten fir
Freizeitaktivitaten, Spaziergange oder sportliche Betatigung. Gleichzeitig sorgen zahlreiche
kulturelle Einrichtungen wie das Kulturzentrum Zenith oder die Allianz Arena fir ein
abwechslungsreiches Freizeitangebot.

Die Infrastruktur in Freimann ist hervorragend ausgebaut. Zahlreiche Einkaufsmdéglichkeiten,
Restaurants, Cafés sowie Arzte und Apotheken sind bequem erreichbar. Auch Familien profitieren
von einer guten Auswahl an Schulen, Kindergarten und Spielplatzen. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet: Die U-Bahn-Linie U6 sowie mehrere Buslinien
ermdglichen eine schnelle Verbindung in die Minchner Innenstadt und die umliegenden Stadtteile.
Far Autofahrer bietet die Nahe zur A9 und zum Mittleren Ring eine optimale Verkehrsanbindung. Der
Flughafen Minchen ist in etwa 25 Minuten erreichbar.
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Freimann vereint den Charme historischer Strukturen mit modernem, urbanem Leben und einer
naturnahen Umgebung. Die Kombination aus kultureller Vielfalt, hervorragender Infrastruktur und
entspannter Atmosphare macht den Stadtteil zu einem attraktiven und lebenswerten Ort im Norden
Milnchens.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 7.6.2026.

Endenergiebedarf betragt 15.90 kwh/(m?*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2015.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

*Hinweis auf Provisionspflicht:

Wir weisen Sie ausdriicklich darauf hin, dass bei Zustandekommen eines rechtsgliltigen notariellen
Kaufvertrages mit einem gewerblichen Kaufer, eine Kaufer-Provision in Héhe von 3,57 % inkl. MwSt.
aus dem verbrieften Kaufpreis, an die Firma Graf Immobilien GmbH fallig wird. Fir den privaten
Verbraucher ist bei Zustandekommen eines rechtsgultigen notariellen Kaufvertrages eine Kaufer-
Provision in Hohe von 2,38 % inkl. MwSt. aus dem verbrieften Kaufpreis, an die Firma Graf
Immobilien GmbH fallig. Mit Ihrer Anfrage auf die von uns inserierte Immobilie, schlieBen Sie einen
rechtsgultigen Maklervertrag mit der Firma Graf Immobilien GmbH ab, welcher jedoch erst und
ausschlieBlich mit erfolgreichem Zustandekommen eines notariellen Kaufvertrages eine
Provisionspflicht auslost.
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Wir gestalten individuellen und Christian Borbe

Geschaftsleiter

zukunftsweisenden Lebensraum. T +4989 66676850
M +49 152 256 930 24

christian borbe@grafimmo.de




