Minchen-Bogenhausen — Bogenhausen

Charmantes Apartment mit iberdachter Terrasse in
Mlnchen-Bogenhausen — nur 10 Ful3minuten zur
U4

Objektnummer: 25046025

KAUFPREIS: 499.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 70,15 m2 « ZIMMER: 1.2
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Auf einen Blick

25046025
ca. 70,15 m?
27.06.2025
1.2

1

1977

1 x Tiefgarage,
30000 EUR (Verkauf)

499.000 EUR
Apartment

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2014
saniert
ca. 7 m2

Terrasse,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Fern 72.70 kWh/m2a
06.08.2034 B

1977
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Grundrisse

Wohnen
ca.42m?

Kochen/
Essen

Abstellraum | :
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Ein erster Eindruck

Hierbei handelt es sich um ein gepflegtes freies Appartement in einem 1977 erbauten
Gebaude, das von 2013 bis 2014 umfassend modernisiert wurde. Die Erdgeschoss-
Wohnung kombiniert zeitgemalle Ausstattung mit ansprechendem Design auf einer
Wohnflache von ca. 70,15 m2. Sie ist Teil eines KfW-Energieeffizienzhauses der Klasse
85 nach EnEV 2009, was sie hinsichtlich Energieverbrauch nachhaltig und effizient
macht.

Dieses grol3e Appartement besticht durch seine durchdachte Raumaufteilung und
hochwertige Ausstattung. Die helle, einladende Atmosphére wird durch helle
gespachtelte Wande und Parkettboden aus weil3 pigmentierter Eiche hervorgehoben. Die
FuBbodenheizung sorgt in den kalteren Monaten fir behagliche Warme in der gesamten
Wohnung.

Die moderne Markenkiiche ist mit allen notwendigen Geraten ausgestattet und
ermoglicht eine miihelose Zubereitung von Speisen. Dazu bietet das hochwertig
ausgestattete Bad mit seiner bodentiefen Dusche einen Ort fur Erholung und
Entspannung. Die Ausstattung der Raume ist konsequent auf maximalen Komfort
ausgelegt und umfasst Mobel und Lampen von namhaften Herstellern. Ob Sofa,
Couchtisch, Schreibtisch oder Sideboard — alle Materialien und Designs sind sorgféltig
ausgewahlt, um ein harmonisches Gesamtbild zu schaffen.

Die bodentiefen Fenster sorgen fiir reichlich Tageslicht und sind mit
Lamellenapplikationen ausgestattet, die eine flexible Lichtregulierung erlauben. Zu den
aulReren Vorziigen zahlt eine geschitzte, Gberdachte Terrasse, die zusétzlichen Raum
im Freien bietet und sowohl an sonnigen als auch an regnerischen Tagen genutzt werden
kann. Ein groRer Kellerraum vervollstandigt das Angebot.

Das Gebaude liegt in einer gut erschlossenen Lage mit komfortablem Zugang zu
offentlichen Verkehrsmitteln und verschiedenen Annehmlichkeiten wie
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und Freizeiteinrichtungen.

Zusammenfassend bietet dieses Appartement einen ansprechenden Lebensraum fur
Einzelpersonen oder Paare, die Wert auf eine gehobene Wohnatmosphéare und
hochwertige Ausstattung legen. Durch durchdachte Details und moderne Technologien
wird hier ein komfortables und zugleich effizientes Wohnkonzept geboten. Potenziellen
Mietern steht hier eine attraktive Wohnmaglichkeit zur Verfigung, die sowohl fur




temporére als auch langfristige Nutzungen geeignet ist. Eine Besichtigung dieser
Immobilie ist sehr zu empfehlen, um sich einen personlichen Eindruck von den
vielfaltigen Qualitaten und Moglichkeiten zu verschaffen.
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Ausstattung und Detalils

Die Ausstattung der APP.Artments bilden die Basis fur maximalen Komfort. Das
Moblierungskonzept baut hierauf auf. Ob Sofa und Couchtisch, Schreibtisch, Bett oder
Sideboard — Haptik, Material, Design und Stil schaffen eine Welt, in der sich Mieter, ob
temporar oder auf langere Zeit, wohlftihlen.

- helle gespachtelte Wande

- Parkettboden aus weil3 pigmentierter Eiche

- FuBbodenheizung

- modern ausgestattete Markenkiiche

- hochwertig ausgestattetes Bad mit bodentiefer Dusche

- bodentiefe Fenster mit Lamellenapplikationen

- M6bel und Lampen namhafter Hersteller

- Concierge vor Ort, smartConcierge als zusatzliches Servicefeature

- KfW-Energieeffizienzhaus der Klasse 85 nach EnEV 2009

- grof3er Kellerraum

- Gemeinschafts-Waschraum mit Miinzwaschmaschinen

- Fitnessraum

- Fahrradkeller mit Anschlussen fiir E-Bikes

- PKW-Stellplatz in der Tiefgarage - zzgl. 30.000€

Der Tiefgaragenstellplatz ist momentan fur mtl. 75 € vermietet und kann kurzfristig
Ubernommen werden.
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Alles zum Standort

Bogenhausen gehort zu den besten, zentrumsnahen Wohnlagen Minchens. Die allseits
bekannte, reprasentative PrinzregentenstralRe und charmante Altbauten pragen die
westlichen Teile des Viertels. Hier befindet sich alles, was es zum Leben braucht:

- Supermarkte

- Kindergérten und Schulen

- Apotheken und Arzte

- Geschafte

- Restaurants

- viele Grinflachen fuBBlaufig erreichbar

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Vom Ostbahnhof fuhrt die S-
8 Richtung Flughafen durch Bogenhausen und die U-4 bis ins Stadtviertel Arabellapark.
Ideal ist auch der Anschluss an die nahe gelegene A 94, die schnelle Verbindung zum
westlichen Autobahnring.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.8.2034.

Endenergieverbrauch betragt 72.70 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Kerstin von Holdt

Sudliche HauptstralRe 23, 83700 Rottach-Egern
Tel.: +49 8022 - 70411 0
E-Mail: tegernsee@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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