IMMOMANAGER

IMMOBILIEN

EINFACH MEHR.

Eckdaten
Kaufpreis 679.000,00 €
Provision 3,57 % inkl. MwSt vom not. Kaufpreis inkl. MwSt.
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Wohnflache
Nutzflache
Gesamtflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Terrassen

Baujahr
Zustand
Ausstattungskategorie
Bad

Kuche
Bodenart
Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Abstellraum

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiekennwert
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

Online ansehen

78,4 m2

102,8 m2

102,8 m2

3,0

2,0

1,0

2,0

1,0

1990

Gepflegt
Gehoben
Wanne, Fenster
Einbaukiche
Fliesen, Parkett
Zentral

Gas
Tiefgarage, Aul3enstellplatz

Verbrauchsausweis
11.07.2028

146.4 KWh/(m2*a)
Gas

E

11.07.2018

2014
Wohngebaude
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Lage

Die Immobilie befindet sich im Munchner Stadtteil Perlach (Altperlach) im Sidosten der
Landeshauptstadt —in einem urban gepragten Mischgebiet mit einer ausgewogenen Kombination
aus Wohnen und Gewerbe.

Das direkte Umfeld vereint Wohnbebauung, Biuro- und Dienstleistungsflachen sowie kleinere
Gewerbebetriebe. Diese Struktur sorgt fur eine lebendige, funktionale Nachbarschaft mit kurzen
Wegen und einer sehr guten Nahversorgung. Gerade fur Berufstatige oder Selbststandige bietet
diese Lage praktische Vorteile.

Verkehrsanbindung

Die Anbindung ist hervorragend:

Die U-Bahn-Station Neuperlach Zentrum (U5/U7) ist in wenigen Minuten erreichbar und erméglicht
eine direkte Verbindung in die Minchner Innenstadt (ca. 15-20 Minuten Fahrzeit). Mehrere
Buslinien ergénzen das Angebot.

Mit dem PKW gelangen Sie schnell auf den Mittleren Ring, die A8 Richtung Salzburg sowie die A99
(Ostumfahrung) — ideal fir Pendler oder Personen mit Gberregionaler Tatigkeit.

Infrastruktur & Versorgung

Das nahegelegene PEP Einkaufszentrum (Perlacher Einkaufs Passagen) bietet ein umfangreiches
Angebot an Einzelhandel, Gastronomie, Arzten und Dienstleistungen. Supermarkte und Geschéfte
des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind bequem erreichbar.

Freizeit & Grunflachen

Trotz der urbanen Struktur profitieren Sie von der Nahe zu grof3ziigigen Grunflachen wie dem
beliebten Ostpark, der vielfaltige Erholungs- und Sportmdglichkeiten bietet. Auch das Michaelibad
sowie verschiedene Freizeit- und Sporteinrichtungen befinden sich im naheren Umfeld.

Fazit

Eine verkehrsgunstige, urbane Lage mit funktionaler Infrastruktur und vielseitigem Umfeld. Ideal
fur Eigennutzer, die die Vorteile einer guten Anbindung und kurzen Wege schéatzen, sowie fur
Kapitalanleger, die von einer stabilen, gefragten Wohnlage im Minchner Stidosten profitieren
maochten.

Objektbeschreibung

Wohnkonzept tber zwei Ebenen — Erdgeschoss & Untergeschoss

Diese stilvolle Erdgeschosswohnung erstreckt sich tiber zwei Ebenen und vereint durchdachte
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Architektur mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten.

Erdgeschoss — Wohnen auf einer Ebene mit direktem Terrassenzugang
Das Erdgeschoss bildet den Lebensmittelpunkt der Wohnung.

Von der zentralen Diele aus erschlie3en sich samtliche Raume auf dieser Ebene. Das grof3ziigige
Wohn- und Esszimmer mit ca. 20 m2 Wohnflache tberzeugt durch seine angenehme Grdéf3e und den
direkten Zugang zur teiliberdachten Terrasse (anteilig angerechnet). Die Terrasse erstreckt sich
Uber die gesamte Wohnungsbreite und schafft eine harmonische Verbindung zwischen Innen- und
Aul3enbereich.

Die separate Kiiche ist praktisch angeordnet und optimal in den Grundriss integriert.

Zwei gut geschnittene Zimmer (ca. 16 m2 und ca. 12,7 m?) bieten flexible Nutzungsmoéglichkeiten —
ideal als Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Homeoffice.

Das Badezimmer mit Fenster und Badewanne sowie die funktional gestaltete Diele runden das
Raumangebot im Erdgeschoss stimmig ab.

Untergeschoss — Mehr Raum fur individuelle Ideen
Uber eine interne Treppe gelangen Sie vom Wohnzimmer in das Untergeschoss.

Hier steht ein grof3ztigiger Hobbyraum (anteilig zur Wohnflache angerechnet) zur Verfigung, der
sich hervorragend als Arbeits-, Fitness- oder Kreativbereich eignet. Erganzt wird diese Ebene
durch einen separaten Kellerraum mit zusatzlicher Abstellflache.

Das Untergeschoss bietet somit wertvollen Mehrwert —ideal fur alle, die Wohnen und Arbeiten
kombinieren oder zusatzlichen Raum fur persdnliche Hobbys benétigen.

Fazit

Eine durchdachte Maisonette-Struktur mit klarer Trennung von Wohn- und Nutzbereichen,
grof3zugiger Terrasse und vielseitig nutzbarer Untergeschossebene — ideal fur Paare, kleine
Familien oder anspruchsvolle Eigennutzer mit zusatzlichem Raumbedarf.

Gerne prasentieren wir lhnen diese besondere Immobilie im Rahmen einer persdnlichen
Besichtigung. Wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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Ausstattung

Ausstattungsdetails & Highlights auf einen Blick:

+ kleine Wohnungseigentimergemeinschaft

+ durchdachter Grundriss

+ Grol3es, helles Wohnzimmer mit Zugang zur Sud-Terrasse

+ Separate Kiiche mit hochwertiger Ausstattung

+ neue Heizungsanlage in 2022

+ Einbau neuer Fenster (3-fachverglast) beschlossen fir Februar/ Marz 2026
+ Hobbyraum im UG

+ grol3er Tiefgaragenstellplatz

+ Aussenstellplatz

+ Ruhige, familienfreundliche Wohnlage in Perlach
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Sonstiges

Beim ausgewiesenen Preis handelt es sich um den Angebotspreis, der sich durch Verhandlungen
auch verandern kann.

Bei diesem Objekt ist nicht vorgesehen, dass der Kaufer mit uns eine eigenstéandige
Provisionsvereinbarung trifft, sofern dieser als Verbraucher (§ 14 BGB) zu qualifizieren ist. Der
Verkauf erfolgt nur an denjenigen, der sich bereit erklart, einen Teil der vom Verké&ufer zugesagten
Provision zu Ubernehmen. Dieser Anteil betragt in diesem Fall 3,57 % inkl. MwSt. vom Kaufpreis
und ist nach Abschluss des Kaufvertrages zur Zahlung fallig.

Wir bieten nicht nur eine kostenlose Hotline, sondern auch einen Service am Wochenende. Bei
Interesse geben Sie bitte immer Ihre vollstdandigen Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentumers. Fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Sie wollen Ihre Immobilie ebenfalls professionell vermarkten, rufen Sie uns an, wir stehen lhnen
von Mo. bis So. von 6:00 — 22:00 Uhr personlich zur Seite! Uber 40.000 aktive Interessenten warten
bereits auf Sie.

FALC-Immobilien Region Munchen - Starnberg - Miesbach

Buro Neubiberg - HauptstralRe 24 in 85579 Neubiberg
Blro Munchen - Luise-Kiesselbach-Platz 31 in 81377 Munchen
Personliche Termine bitte nur mit Terminvereinbarung!

https:/lwww.falcimmo.de/immobilien-muenchen.html
anfragen-muc@falcimmo.de

Biro (09:00 - 17:00 Uhr): 089 787077107

Mobil (07:00 - 20:00 Uhr): 0170 181 02 52
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A WP Immo Manager
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Keller
NF: 413 m?

i FD6AmA

406 m
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Hobby zu 1/2

GF: 19.25 m®
WF: 871 m?
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