81927 Miinchen

Stilvolle Dachgeschosswohnung mit hohem Freizeitwert

Flachen & Zimmer

Nutzflache 81,21 m?
Wohnflache 75,97 m?
separate WCs 1
Zimmer 3
Balkone / Terrassen 1
Badezimmer 1
Schlafzimmer 2
vermietbare Flache 75.97

Objekt-Titel

Preise & Kosten

Hausgeld 433,98 €
Kaufpreis 575.000 €
AuBencourtage 3,57 % inkl. MwSt.
Austattung
Bad
Bodenbelag Fliesen
Parkett
Kiiche Einbaukliche
Gaste-WC Ja
Fahrstuhl Personen-Fahrstuhl
Befeuerung Fernwarme
Heizungsart Fernwarme
unterkellert Ja
Wasch-/Trockenraum Ja
Ausstattungs-Kategorie Gehobe
n

Ausrichtung Balkon / Terrasse  West
en

Stilvolle Dachgeschosswohnung mit hohem Freizeitwert

Ausstattungs-Beschreibung

Kaufpreis

575.000 €

Wohnflache
75,97 m?

Zimmer

3

lhr Ansprechpartner
Graf Immobilien GmbH

Sebastian Krinninger
089 66 67 68 90
info@grafimmo.de

Zustand

Baujahr 1971
Zustand teil- / vollsaniert
Verkaufstatus offen
Energieausweis

Art Verbrauch
Baujahr (Haus) 2012
Wertklasse B
Gebaudeart Wohngebaude
glltig bis 31.07.2029
Primar-Energietrager FERN

Energieverbrauchkennwert 53.00

Online-ID:
PHGULQBE

Objekt-Nr.:
8311-SK

vr-wohnen

Immobilienangebote von
Volks- und Raiffeisenbanken




- 3-Zimmer-Dachgeschosswohnung

- 3. Obergeschoss

- Wohnflache: ca. 76 m?

- groBer Westbalkon mit Blick in den Innenhof

- Personenaufzug vorhanden

- energetisch Uberzeugende Fernwarmeversorgung: 53 kWh/(m?-a),
Energieeffizienzklasse B

- 2-fach verglaste Kunststofffenster

- Parkett- sowie Teppichboden

- groBzugige Diele

- groBes, helles Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon

- weiteres Zimmer als Buro, Gastezimmer, etc. nutzbar

- Einbaukiiche mit sdmtlichen Geraten vorhanden (Miele Spllmaschine, Siemens
Backofen, Bora Induktionsherd)

- zusatzliche Abstellkammer flr Haushaltsgerate oder als Garderobe nutzbar
- Badezimmer mit Badewanne und Waschmaschinenanschluss mit Option auf
zweites WC

- separates WC

- Kellerabteil

- neuwertiger Zustand nach Sanierung

Objektbeschreibung

Diese erst kirzlich hochwertig kernsanierte 3-Zimmer-DG-Wohnung im
beliebten Minchner Stadtteil Bogenhausen tiberzeugt auf ca. 76 m® Wohnflache
durch einen nahezu neuwertigen Zustand, eine gehobene Ausstattung und einen
durchdachten Grundriss.

Bereits beim Betreten empfangt Sie eine groBzugige Diele, die samtliche Raume
miteinander verbindet. Hochwertige Materialien, geschmackvolle Parkett- und
Fliesenboden sowie stilvolle Innentliren unterstreichen den modernen
Wohncharakter.

Das Herzstiick bildet das ca. 20 m? groBe, lichtdurchflutete Wohnzimmer mit
direktem Zugang zum groBzigigen Westbalkon und Blick in den begriinten
Innenhof.

Die moderne Einbaukliche Uiberzeugt mit hochwertigen Markengeraten, darunter
eine Miele-Splilmaschine, ein Siemens-Backofen sowie ein BORA-
Induktionskochfeld. Das groBzlgige Schlafzimmer bietet ausreichend Stellflache,
wahrend sich das weitere Zimmer ideal als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer
eignet.

Ein Badezimmer mit Badewanne und Waschmaschinenanschluss, ein separates
WC sowie eine praktische Abstellkammer erganzen das Raumangebot. Ein
eigenes Kellerabteil und der vorhandene Personenaufzug sorgen flir zusatzlichen
Komfort.

Auch energetisch Uberzeugt die Immobilie: Die Fernwarmeversorgung ermoglicht
eine komfortable Warmeversorgung. Mit einem Endenergieverbrauch von
lediglich 53 kWh/(m?-a) und der Energieeffizienzklasse B weist das Gebaude
zudem einen vergleichsweise niedrigen Energieverbrauch auf.

Besonders attraktiv ist die Verbindung aus naturnahem Wohnen und
hervorragender Infrastruktur. In nur wenigen Gehminuten befindet sich der
Zugang zu einer weitlaufigen Parkanlage mit direktem Ubergang in die freie
Natur. Bus- und StraBenbahnhaltestellen sind in ca. drei Gehminuten erreichbar.
Die nahe gelegene S-Bahn-Station Johanneskirchen bietet zudem eine gute
Anbindung an die Miinchner Innenstadt und den Flughafen.

Bezugstermin nach Absprache.

Der Gesamtkaufpreis der Immobilie betragt 575.000,00 €.



sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.7.2029.

Endenergieverbrauch betragt 53.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

*Hinweis auf Provisionspflicht:

Wir weisen Sie ausdrucklich 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. Fiir den privaten Verbraucher ist
bei Zustandekommen eines rechtsgiiltigen 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 rechtsgliltigen Maklervertrag mit der Firma Graf
Immobilien GmbH ab, welcher jedoch erst und ausschlieBlich mit erfolgreichem
Zustandekommen eines notariellen Kaufvertrages eine Provisionspflicht auslost.

Lage-Beschreibung

Die Wohnung befindet sich im beliebten Minchner Stadtbezirk Bogenhausen, im
gewachsenen Stadtteil Oberfohring. Das Wohnumfeld zeichnet sich durch
gepflegte Wohnanlagen, eine angenehme Nachbarschaft und groBzligige
Grinflachen aus. Besonders hervorzuheben ist die gelungene Kombination aus
ruhigem, naturnahem Wohnen und einer ausgezeichneten stadtischen
Infrastruktur.

Ein besonderes Highlight ist die unmittelbare Nahe zur Natur: In nur wenigen
Gehminuten erreichen Sie eine weitlaufige Parkanlage, die direkt in die
umliegenden Grin- und Erholungsgebiete fuhrt. Ob ausgedehnte Spaziergange,
Joggingrunden, Fahrradtouren oder entspannte Stunden im Griinen — hier bieten
sich vielfaltige Moglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung. Auch die nahe
gelegenen Isarauen tragen zum hohen Freizeit- und Erholungswert dieser
attraktiven Wohnlage bei.

Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer hervorragenden Nahversorgung.
Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs, Restaurants, Cafés,
Arzte und Apotheken befinden sich in der ndheren Umgebung. Auch
Kindergarten und Schulen sind bequem erreichbar und machen den Standort
insbesondere fur Familien attraktiv.

Die Verkehrsanbindung uberzeugt ebenfalls: Die Bus- und
StraBenbahnhaltestelle ,Fritz-Meyer-Weg" ist in nur etwa drei Gehminuten
erreichbar und bietet eine komfortable Anbindung an das 6ffentliche
Verkehrsnetz. Die S-Bahn-Station Johanneskirchen liegt ebenfalls in gut
erreichbarer Entfernung und ermdglicht Verbindungen in die Miinchner
Innenstadt sowie zum Flughafen.

Auch mit dem Pkw besteht Uber die wichtigen Verkehrsachsen im Miinchner
Norden und Osten eine gute Anbindung. Die Autobahn A9 ist in etwa acht
Fahrminuten erreichbar, wahrend der Miinchner Flughafen rund 24 Autominuten
entfernt liegt.

Insgesamt vereint dieser Standort die Vorziige einer gewachsenen, hervorragend
angebundenen Wohngegend mit einem hohen Naherholungswert. Eine attraktive
Kombination flr alle, die das urbane Leben schatzen, ohne auf Ruhe,
Grunflachen und die Nahe zur Natur verzichten zu wollen.
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Wir gestalten individuellen und
zukunftsweisenden Lebensraum.




