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En un coup d'cell

24225036 740.000 EUR

ca. 125,44 m? Maisonette

6 Kauferprovision

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

2 Kaufpreises

1993 2024

2 x Duplex, 20000 Excellent Etat

EUR (Vente), 1 x
Parking souterrain,
25000 EUR (Vente)

massif

ca. 50 m2

WC invités, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz naturel léger perform_ance
énergétique
07.11.2024 151.00 kWh/m2a
Gaz E
1993
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Plans d'étage

Atelier u. Flur
41,62 m?

Kinderzimmer 2
14,93 m?

Luftraum

i 2
i i

Schlafen
14,99 m?
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Une premiere impression

Diese attraktive Maisonettewohnung im ruhigen Stadtteil Aubing, erbaut im Jahr 1993,
bietet auf etwa 125 Quadratmetern eine flexible Nutzungsmaoglichkeit, die sowohl als
Wohnung fur kleine Familien als auch als PraxisrAume genutzt werden kann. Die Einheit
befindet sich in einem gepflegten Wohnhaus und vereint modernes Wohnen mit
beruflicher Nutzung.

Im unteren Stockwerk empfangt Sie ein groRzligiges Wohnzimmer mit hohen Decken
und edlen weil3en Fliesen, das besonders hell und modern wirkt. Der offene Raum ist
ideal flr entspannte Familienabende oder geschaftliche Zusammenkinfte. Vom
Wohnzimmer aus haben Sie Zugang zu einem der beiden Balkone: Der nach Stidwesten
ausgerichtete Balkon ist perfekt fur gemditliche Stunden in der Nachmittagssonne,
wahrend der Ostlich gelegene Balkon ein einladender Ort fur ein sonniges Friihstlick am
Morgen ist.

Eine elegante Holztreppe flhrt ins obere Stockwerk, wo sich zwei lichtdurchflutete
Zimmer befinden. Diese Raume bieten durch grol3e Fenster viel Tageslicht und sind ideal
als Schlafzimmer, Biiro oder Praxisraume nutzbar. Am Abend kdnnen Sie von hier aus
den atemberaubenden Sternenhimmel betrachten und in eine ruhige, entspannte
Atmosphare eintauchen. Die durchdachte Raumaufteilung sorgt daflr, dass private und
gemeinschaftliche Bereiche der Wohnung klar getrennt sind, was eine ruhige und
angenehme Wohnatmosphare schafft.

Zur Wohnung gehoren aulRerdem drei Stellplatze, die ausreichend Platz fur Ihre
Fahrzeuge oder Besucher bieten — ein wertvoller Komfort in Miinchen. Zusatzlich bietet
die Immobilie an beiden Seiten Grinflachen, die allen Bewohnern zur gemeinschaftlichen
Nutzung zur Verfigung stehen.

Die Lage im Stadtteil Aubing bietet Ihnen eine griine, ruhige Umgebung mit guter
Anbindung an die Innenstadt. Geschafte, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel sind
bequem erreichbar, sodass Sie die Vorteile einer naturnahen Umgebung mit der
Erreichbarkeit stadtischer Infrastrukturen kombinieren kénnen.

Die Wohnung ist bezugsfrei und kann unmittelbar nach dem Kauf tbernommen werden —
ideal fur alle, die selbst einziehen oder vermieten mochten.

Fir weitere Informationen oder Fragen stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfiigung!
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Détails des commodités

HIGHLIGHTS

* GroRRzugiges Wohnzimmer mit hohen Decken
* Zwei Balkone mit unterschiedlichen Ausrichtungen
* Helle Zimmer im oberen Stockwerk

* Durchdachte Raumaufteilung

* Drei Stellplatze

* Separater gro3zlgiger Keller

* Fahrradhaus

* Grunflache zur gemeinschaftlichen Nutzung

* Begehrte und zentrale Lage von Aubing

* Reichlich Einkaufsmadglichkeiten in der Nahe
* Ausblick in den Sternenhimmel
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Tout sur I'emplacement

Der begehrte westliche Stadtteil Aubing zeichnet sich durch hervorragende Infrastruktur,
die gute Verkehrsanbindung und den hohen Freizeitwert aus. "Ubingen" hiel3 Aubing
einst, als es im Jahr 1010 erstmals erwéhnt wurde. Damals schenkte Heinrich Il. den Ort
dem Kloster Polling, und die Edlen der Ubingen als Ministerialen der Stiftung Polling
lieen sich hier nieder. Ab 1450 wurde Aubing zudem Hofmark des Kloster Ettals — und
Sitz des klosterlichen Amtsmannes mit weitreichenden politischen Rechten. Bis ins 19.
Jahrhundert galt Aubing als kirchliche Metropole im Miinchner Westen.

Im Jahr 1808 wurde Aubing schlief3lich zur selbstverwalteten Gemeinde. Bis zur
Eingemeindung im Jahr 1942 galt das Dorf als grof3te Landgemeinde Bayerns.

Mit den o6ffentlichen Verkehrsmitteln, der nur wenige Minuten entfernten S-Bahn-Station
Aubing, ist die Innenstadt in 15 Minuten bequem zu erreichen. Mit dem PKW ist das
Zentrum innerhalb von 20 Minuten zu erreichen. Die Autobahnen Miinchen-Stuttgart bzw.
Salzburg (A8) sind nur wenige Fahrminuten entfernt.

Vielfaltige Einkaufsmdglichkeiten sowie Arzte und Versorgungseinrichtungen fir den
taglichen Bedarf sind in der Nahe ausreichend vorhanden. In unmittelbarer Nahe befindet
sich ein Edeka und ein Netto Marken-Discount, direkt um die Ecke eine Sparkasse sowie
ein Subway-Restaurant. Auch ein Clever Fit Fitnessstudio, eine Backerei und ein Lidl
sind ful3laufig gut erreichbar. Aul3erdem bieten die 2011 erbauten "Pasing-Arcaden” im
benachbarten Stadtteil Pasing zusatzlich circa 150 verschiedene Geschéfte von
Drogerien, Modeboutiquen und Lebensmittelmarkten bis hin zu Lifestyle-Geschaften und
versorgen damit die Besucher mit Gitern des taglichen Bedarfs.

Praktische Anlaufstellen wie die Baumérkte Hornbach und OBI sowie die Metro sind
ebenfalls in wenigen Fahrminuten erreichbar. Zudem befindet sich das moderne
Bildungszentrum Freiham mit umfassenden Schul- und Betreuungseinrichtungen in
unmittelbarer Nahe.

Funf weiterfihrende Schulen, davon zwei Gymnasien, eine Realschule und zwei
Mittelschulen, sieben Grundschulen und zahlreiche Kitas liegen in direkter Umgebung
und bieten somit eine perfekte Bildung fiir Ihre Kinder. Auch liegen 13 Arzte in und um
Aubing in angenehmer Reichweite.

Zu den Naherholungsgebieten zahlen die ca. 1,8 km2 grol3e Aubinger Lohe, ein
Waldstiick, das Teil des bayerischen Landschaftsschutzgebietes ist und sich ideal fur




schone Spaziergange eignet. Zudem hat man mit dem Langwieder See und dem Lul3see
zwei der schonsten Minchner Badeseen in unmittelbarer Nahe. Erstmals erwahnt wurde
das Gut bereits im Jahr 1136. Das gesamte Gebaudeensemble mit der Heilig-Kreuz-
Kirche steht heute unter Denkmalschutz.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.11.2024.

Endenergieverbrauch betragt 151.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die relevanten Daten |hres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss.

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 Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +49 89 - 8583 61 08 0
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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