81675 Miinchen
Raritat: Maria-Theresia-StraRe - Luxurioses Wohnen in erster Isar-
Reihe

Kaufpreis

4.460.000 €

Wohnflache
176 m?

Zimmer

4

lhr Ansprechpartner
Graf Immobilien GmbH

Christian Borbe
089 66 67 68 90
info@grafimmo.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten Zustand
Nutzflache 185,88 m? Hausgeld 836 € Baujahr 2006
Wohnflache 176 m? Kaufpreis 4.460.000 € Zustand teil- / vollrenoviert
Zimmer 4 Aussen- 2,98 % inkl. 19% Verkaufstatus offen
Gesamtfliche 175,65 m?  Courtage MwsSt.
Balkone / Terrassen 1 Provision mit mit MwSt. true
Badezimmer 2 Austattung
. Bad
Schlafzimmer 3 . .
. Energieausweis Bodenbelag Parkett
Stellplatze ! Art Verbrauch
. . u Kiiche Einbaukiiche
vermietbare Flache 176.0 .
Baujahr (Haus) 2006 Gaste-WC ia
Wertklasse D Fahrstuhl Personen-Fahrstuhl
Gebaudeart Wohngebaude Befeuerung Gas
Primar-Energietrager ERDGAS_LEI : :
cuT Heizungsart FuBbodenheizung
Energieverbrauchkennwert  102.20 unterkellert JA
Stellplatzart Tief-Garage
Wasch- / Trockenraum ja
Objekt-Titel Ausstattungs-Kategorie LUXU
S

Raritat: Maria-Theresia-StraBe - Luxuridses Wohnen in erster Isar-Reihe .
Ausrichtung Balkon / Terrasse West

Online-ID:

. STXZVRZQ
Lage-Beschreioung
Maximiliansanlagen in Alt-Bogenhausen Objekt-Nr.:

8209-CB

vr-wohnen

Immobilienangebote von
Volks- und Raiffeisenbanken



Die Maria-Theresia-StraBBe bildet eine der charakteristischen Verbindungen
zwischen Haidhausen und Bogenhausen — zwei der geschichtstrachtigsten und
zugleich begehrtesten Stadtviertel Minchens. Wahrend sie an der Grenze zu
Haidhausen noch den lebendigen, urbanen Geist des ehemaligen Kinstler- und
Handwerkerviertels splren lasst, entfaltet sie auf der Bogenhausener Seite jene
ruhige Eleganz, die diesen Stadtteil seit jeher auszeichnet. Hier, wo die
reprasentativen Altbauten mit ihren feinen Fassaden und groBztgigen
Grinflachen das Bild pragen, liegt die Wohnung — streng genommen im
vornehmen Bogenhausen.

Nur wenige Schritte entfernt breiten sich die Maximiliansanlagen aus, eine der
schonsten Parklandschaften Minchens. Die geschwungenen Wege entlang der
Isar, alte Baumalleen und Ausblicke auf das Maximilianeum verleihen der
Umgebung eine besondere Weite und Ruhe — ein griines Refugium mitten in der
Stadt. Trotz dieser Nahe zur Natur ist die Anbindung hervorragend: Tram, U-
Bahn und Bus ermdglichen schnelle Wege ins Zentrum, wahrend zahlreiche
Geschafte, feine Restaurants und kulturelle Einrichtungen in direkter Umgebung
fir urbanen Komfort sorgen. So verbindet die Lage an der Maria-Theresia-StraBe
das Beste aus beiden Welten — geschichtliche Tiefe, architektonische Schonheit
und eine Lebensqualitat auf hochstem Niveau.

Ausstattungs-Beschreibung

- Baujahr der urspriinglichen Villa: 1891/92; Ernst von Possart

- Baujahr: 2004-2006

- erste Isarreihe in Alt-Bogenhausen

- nur 13 Wohneinheiten

- Etagenwohnung im 1. OG (2. Etage)

- Uberdachter Balkon zur Isar in West-Ausrichtung

- franzdsische Balkone in Lounge und Schlafzimmern

- weilB lackierte Holzfenster mit Dreifachverglasung

- Deckenspots

- Smarthome-System: KNX (Licht, Jalousien, Heizung, Audiosystem)

- hochwertige Einbaukliche, Gas-Kochfeld, Siemens-Gerate, Liebherr-
Kuhlschrank, Berbel-Dunstabzugshaube

- elegante Theke mit Barhockern

- Kiiche mit Balkonzugang

- Schlafzimmer mit Balkonzugang, Bad en suite (Regenschauer-Dusche, Wanne,
separates WC, Einbauschranke, Audiosystem)

- weitere Schlafzimmer im Ostflligel mit TV-Anschluss, eines mit Eckfensterfront
- Waschtheke mit Waschmaschine und Trockner und Schiebettr

- Bad mit Regenschauer-Dusche und Audiosystem

- Kellerabteil vorhanden

- TG-Stellplatz 4 40.000 EUR

Objektbeschreibung

Das Grundstlick an der Maria-Theresia-StraBe blickt auf eine bewegte
Geschichte zurlick. Ende des 19. Jahrhunderts entstand hier die Doppelvilla von
Ernst von Possart, spater im Besitz von Ritter von Klug, die das Bild der ersten
Isarreihe Uber Jahrzehnte pragte. Nach dem Abbruch vor 2004 entstand bis
2006 das heutige moderne Wohnensembile.

In bester Lage bietet diese seltene 4-Zimmer-Wohnung ein stilvolles
Zusammenspiel aus hochwertiger Ausstattung, moderner Haustechnik und
zeitloser Eleganz.

Der Eingangsbereich fuhrt in einen hellen Wohn- und Essbereich mit
Westausrichtung. Ein zur Isar gerichteter, Uberdachter Balkon, franzdsische
Balkone in Lounge und Schlafzimmern, weiB lackierte Holz-Aluminium-Fenster
mit Dreifachverglasung sowie ein integriertes Beleuchtungssystem (inkl.
Deckenspots) schaffen ein edles Ambiente. Das KNX-System steuert zentral
Licht, Jalousien, Heizung und Audiosystem und sorgt fir hohen Wohnkomfort.



Die Kuche schlieBt harmonisch an den Wohnraum an und ist mit hochwertiger
Einbaukliche, Gas-Kochfeld, Siemens-Geraten, Liebherr-Kiihlschrank und
Berbel-Dunstabzugshaube ausgestattet. Eine elegante Bar mit zwei Hockern und
direktem Balkonzugang erganzt den Raum.

Bereits im Eingangsbereich Uberzeugt die Wohnung mit hochwertiger
Ausstattung, integrierter Garderobe sowie maBgefertigten Einbauten im Flur, die
viel Stauraum bieten und fiir eine klare, aufgeraumte Struktur sorgen.

Das Hauptschlafzimmer im Westfliigel verfligt Uber Balkonzugang und ein Bad
en suite mit Regenschauer-Dusche, Wanne, separatem WC, Einbauschranken
und integriertem Audiosystem.

Die beiden weiteren Schlafzimmer im Ostflligel verfiigen Uber eine ruhige
Ausrichtung - eines mit groBzugiger Eckfensterfront, beide mit TV-Anschluss.
Gegenuber befindet sich eine Waschtheke mit Waschmaschine und Trockner
hinter einer Schiebetlr. Das zweite Bad ist mit Regenschauer-Dusche
ausgestattet.

Der Gesamtkaufpreis betragt € 4.460.000,- fur die Wohnung zzgl. € 40.000,-
fr den Stellplatz = € 4.500.00

sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 21.1.2034.

Endenergieverbrauch betragt 102.20 kwh/(m?**a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

*Hinweis auf Provisionspflicht:

Wir weisen Sie ausdrlicklich darauf hin, dass bei Zustandekommen eines
rechtsgultigen notariellen Kaufvertrages mit einem gewerblichen Kaufer, eine
Kaufer-Provision in Hohe von 3,57 % inkl. MwSt. aus dem verbrieften Kaufpreis,
an die Firma Graf Immobilien GmbH fallig wird. Flr den privaten Verbraucher ist
bei Zustandekommen eines rechtsgultigen notariellen Kaufvertrages eine Kaufer-
Provision in Hohe von 2,98 % 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 Ghristian Borbe
zukunftsweisenden Lebensraum.




