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Exposé

Wohnung in Miinchen Bogenhausen

Helle 2-Zimmer-Wohnung mit Siidbalkon Bestlage von
Miinchen-Bogenhausen - Provisionfrei

Objekt-Nr. OM-402114
Wohnung

Verkauf: 435.000 €

Ansprechpartner:
Monika Reichard-Viktora

81927 Miuinchen Bogenhausen
Bayern
Deutschland

Baujahr 1969 Ubernahme sofort

Etagen 7 Zustand renoviert
Zimmer 2,00 Schlafzimmer 1

Wohnflache 50,54 m? Badezimmer 1

Nutzflache 57,54 m? Etage 5. OG
Energietrager Fernwarme Stellplatze 1

Hausgeld mtl. 295 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese attraktive 2-Zimmer-Wohnung im 5. Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses
uberzeugt durch ihren hervorragenden Schnitt, ihre helle Stidausrichtung sowie die ruhige
und begehrte Lage in Miinchen-Bogenhausen. Auf ca. 50,54 m2 Wohnflache bietet sie optimale
Voraussetzungen fiir Eigennutzer, Paare, Singles oder auch als WG-geeignete Kapitalanlage.
Der Verkauf erfolgt ohne Makler und demnach auch ohne Provison.

Das grof3ztigige Wohnzimmer mit direktem Zugang zum sonnigen Stidbalkon bildet das
Herzstiick der Wohnung und sorgt gemeinsam mit dem ebenfalls stidlich ausgerichteten
Schlafzimmer fur eine besonders freundliche und lichtdurchflutete Atmosphéare. Die
vorhandene Einbaukitiche, ein Badezimmer mit Badewanne und Dusche sowie ein praktischer
Abstellraum unterstreichen die funktionale und durchdachte Raumaufteilung.

Die Wohnung befindet sich in gepflegtem Zustand und ist aktuell leerstehend, wodurch sie
sofort bezogen oder vermietet werden kann. Auf3erdem ist die Energieeffizienz Klasse C, somit
liegt der Energieverbrauch bei 92kwh(m2). Der Energieausweis dazu befindet sich in den
Dateien.

Ein Aufzug ermoéglicht einen komfortablen Zugang zur Wohnung. Ein gesicherter
Augienstellplatz sowie ein eigener Kellerraum sind ebenfalls Bestandteil des Angebots und
bieten zusatzlichen Komfort und praktischen Stauraum.

Der Kaufpreis fiir diese attraktive und vielseitig nutzbare Wohnung betragt 435.000 €
(Verhandlungsbasis). Ohne Makler & Provison. Die Wohnung wird von einer Hausverwaltung
gefihrt und das Hausgeld betragt monatlich 295€.

Aufgrund der gefragten Lage in Miinchen-Bogenhausen, der sofortigen Bezugsfreiheit sowie
der durchdachten Raumaufteilung und sehr guten Eignung sowohl fiir Eigennutzer als auch
Kapitalanleger stellt diese Immobilie eine gute Gelegenheit dar.

Der angegebene Preis dient als Verhandlungsbasis, um qualifizierten und ernsthaften
Interessenten eine faire und marktgerechte Kaufmoglichkeit zu bieten. Angebote werden gerne
gepruft.

Bei Interesse oder Fragen zur Wohnung kénnen Sie gerne Kontaktaufnehmen. Gerne

vereinbaren wir einen personlichen Besichtigungstermin und stehen Ihnen fiir weitere
Informationen jederzeit zur Verfiigung.

Ausstattung

Highlights auf einen Blick:

* Sofort bezugsfrei / ideal fiir Eigennutzer oder Kapitalanleger

* Sehr gut geschnitten und WG-geeignet

* Helle Stidausrichtung mit sonnigem Balkon

* Ruhige und gepflegte Wohnlage in begehrtem Stadtteil

* Aufzug, Auflenstellplatz und Keller inklusive

* Gepflegtes Gebaude mit professioneller Hausverwaltung

* Sehr gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung

* Gute Energiekennwerte (Endenergieverbrauch 92 kWh/(m2-a), Effizienzklasse C)

Fupboden:
Parkett, Laminat, Teppichboden

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Vollbad, Einbauktiche
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Lage
Die Wohnung liegt in Bogenhausen ( Zentral in Miinchen ), einer beliebten und ruhigen
Wohnlage

mit guter Mischung aus Grunflachen und stadtischer Infrastruktur. Die Anbindung an den
offentlichen

Nahverkehr, Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kitas und Freizeiteinrichtungen ist sehr gut
auch ein

Kinderspielplatz befindet sich in der Nihe sowie Arzte — ideal fiir Singles, Paare oder
Kapitalanleger.

Konkrete Haltestellen, Entfernungen und Orte:
- Bushaltestelle ,Bruno-Walter-Ring“ — Buslinie 154, ca. 3 Gehminuten entfernt
- Haltestelle ,,Stegmuihlstraf3e” — ebenfalls Buslinie 154, ca. 4 Gehminuten entfernt

- S-Bahnhof Englschalking (S8) — ca. 1,2 km (» 12 Minuten FufSweg) oder wenige Minuten mit
dem Bus;

von dort ca. 15 Minuten zum Hauptbahnhof und ca. 20 Minuten zum Flughafen

- U-Bahn Arabellapark (U4/U6) — ca. 2,5 km, in etwa 8 Minuten mit dem Fahrrad erreichbar
- Supermarkt — ca. 6 Gehminuten entfernt

- Drogerie & Postfiliale — ca. 4 Gehminuten entfernt

- Weitere Einkaufsmoéglichkeiten & Restaurants im Arabellapark und in der Biillowstrafie

- Cosimabad (6ffentliches Schwimmbad) - ca. 1,6 km, in wenigen Minuten mit dem Bus
erreichbar

- Englischer Garten — mit dem Fahrrad schnell erreichbar

- Dream Bowl Palace (Bowling) und weitere Freizeitangebote in der Umgebung gut erreichbar
(Hinweis: Die Buslinie 154 fahrt u. a. Richtung Nordbad und zum U-Bahnhof Arabellapark.)
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 92,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Wohnzimmer

Balkon
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Schlafzimmer ( Beispiel )
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Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Flur ( Beispiel )
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Eingang
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Galerie

Gebaude von Aufien
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/402114 Seite 12/14



Exposé - Grundrisse
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Anhange

1. Energiecausweif3
2. Expose

www.ohne-makler.net/expose/402114 Seite 14/14



1912062/€.000128/P.001000012/001164
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Energieausweis fir Wohngebsude S30d

gemaB den §§ 16 ff. der Energleeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes BY-2018-001855119

Registriernummer ?

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

92 kWh/(m?-a)
,‘\A+JA B‘C‘D‘E‘ F
0 25 50 75 100 126 150 175
Primdrenergieverbrauch dieses Gebiudes
10 kWh/(m?a)
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes 92 «whim2a)
[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Energletriger?) :r::?;:_ Energiive;‘brauch Wa'A’_:ransser Anteil\};\i’iizung !:liga-
faktor [kwh] [kWh] [XWh] 2klor

von bis
01.01.15 | 31.12.17 |Fern-/ Nahwérme 0,11 1.400.636 534.879 865.757 0,99

Vergleichswerte Endenergie

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen die Wirme fiir Heizung und

Wa(rjmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird.

Soll eln Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebiudes verglichen werden, ist zu beachten,
S 3,3,} dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
5§2~‘£‘Z~ S Q$§e %ﬁg & S Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
é? ‘g‘ & S Y Kesselheizung zu erwarten ist.
< S & 58 &8
T IF
a é“‘f ‘8}5’ ]
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Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach der Energleeinsparverordnung., die im Allgemeinen groRer Ist als
die Wohnfliche des Gebaudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines GebZudes welcht Insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1) slehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energleauswelses 2) slehe FuBnole 2 auf Selte 1 des Energleauswelses
3) gegeb ht ndszuschlige, Wa oder Kihip InkWh  4)EFH; € llenhaus, MFH; I




Exposé — 2-Zimmer-Wohnung in Minchen-Bogenhausen

Adresse: Bruno-Walter-Ring 32, 81927 Munchen

Kurzbeschreibung

Helle 2-Zimmer-Wohnung mit 50,54 m2 Wohnflache im 5. Obergeschoss eines gepflegten
Mehrfamilienhauses (Baujahr 1969). Die Wohnung ist aktuell leerstehend und sofort verfigbar. Ein
Aufzug bringt Sie bequem von der Eingangsebene bis zur Wohnung. Die Raume sind nach Siden
ausgerichtet und Uberzeugen durch viel Tageslicht sowie einen Balkon (2,54 m2) mit schénem Ausblick.
Zur Einheit gehdrt ein gesicherter Aul3enstellplatz sowie ein Kellerraum. Die Beheizung erfolgt tiber
Fernwarme; die Wohnanlage wird durch eine Hausverwaltung gefiihrt. Das monatliche Hausgeld
betragt ca. 280 €.

Raumaufteilung & Flachen

Wohnzimmer 18,72 m2 (mit Balkonzugang, siidseitig)
Schlafzimmer 14,35 m2 (stidseitig)
Einbaukuche 4,49 m?
Flur 5,95 m?
Bad 3,73 m2 (Wanne, Dusche, WC, Waschbecken)
Abstellraum 2,32 m?
Balkon 2,54 m?
Gesamtwohnflache 50,54 m?
Ausstattung

- Aufzug (bis ins 5. OG)

- Einbauktiche vorhanden

- Balkon mit Stidausrichtung und schénem Ausblick

- Energiesparende Fenster (Isolierverglasung)

- Warmwasser und Heizung Uber Fernwarme

- Gesicherter Aul3enstellplatz (kein Tiefgaragenstellplatz)

- Kellerraum und gemeinschaftlicher Wasch-/Trockenraum
- Hausverwaltung vorhanden

- Hausgeld: ca. 280 € / Monat

Zustand / Modernisierung

Baujahr: 1969
Letzte Renovierung/Modernisierung: 2011
Die Wohnung befindet sich in gepflegtem Zustand.

Energie / Energieausweis

- Endenergieverbrauch: 92 kWh/(m?-a) - Energieeffizienzklasse C

- Primarenergieverbrauch: 10 kWh

- Verbrauchserfassung: 01.01.2015 — 31.12.2017 (Fern-/Nahwarme)
- Gesamtenergieverbrauch: 1.400.636 kWh


Robert Grollmann
Durchstreichen

Robert Grollmann
Hervorheben

Robert Grollmann
Durchstreichen

Robert Grollmann
Durchstreichen

Robert Grollmann
Durchstreichen


- Anteil Warmwasser: 534.879 kWh

- Anteil Heizung: 865.757 kWh

- Primarenergiefaktor: 0,11

- Klimafaktor: 0,99

Die Energiekennwerte zeigen eine solide energetische Modernisierung des Gebaudes; es liegt ein
gultiger Verbrauchsausweis (Klasse C) vor.

Lage & Infrastruktur

Die Wohnung liegt in Bogenhausen ( Zentral in Minchen ), einer beliebten und ruhigen Wohnlage
mit guter Mischung aus Grinflachen und stadtischer Infrastruktur. Die Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr, Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kitas und Freizeiteinrichtungen ist sehr gut auch ein
Kinderspielplatz befindet sich in der Nahe — ideal fur Singles, Paare oder Kapitalanleger.

Konkrete Haltestellen, Entfernungen und Orte:

- Bushaltestelle ,Bruno-Walter-Ring“ — Buslinie 154, ca. 3 Gehminuten entfernt

- Haltestelle ,StegmuhistraRe” — ebenfalls Buslinie 154, ca. 4 Gehminuten entfernt

- S-Bahnhof Englschalking (S8) — ca. 1,2 km (= 12 Minuten Fu3weg) oder wenige Minuten mit dem Bus;
von dort ca. 15 Minuten zum Hauptbahnhof und ca. 20 Minuten zum Flughafen

- U-Bahn Arabellapark (U4/U6) — ca. 2,5 km, in etwa 8 Minuten mit dem Fahrrad erreichbar

- Supermarkt — ca. 6 Gehminuten entfernt

- Drogerie & Postfiliale — ca. 4 Gehminuten entfernt

- Weitere Einkaufsmdoglichkeiten & Restaurants im Arabellapark und in der Bilowstral3e

- Cosimabad (6ffentliches Schwimmbad) — ca. 1,6 km, in wenigen Minuten mit dem Bus erreichbar
- Englischer Garten — mit dem Fahrrad schnell erreichbar

- Dream Bowl Palace (Bowling) und weitere Freizeitangebote in der Umgebung gut erreichbar
(Hinweis: Die Buslinie 154 fahrt u. a. Richtung Nordbad und zum U-Bahnhof Arabellapark.)

Vorteile auf einen Blick

- Helle Sudausrichtung mit Balkon und schénem Ausblick

- Aufzug, AuBRenstellplatz & Kellerraum inklusive

- Solide Energiekennwerte (Endenergieverbrauch 92 kwWh/(m?-a), Effizienzklasse C)
- Gepflegtes Gebaude mit Hausverwaltung

- Ruhige, dennoch sehr gut angebundene Lage in Bogenhausen

Bildgalerie

Wohnzimmer



Balkon

Schlafzimmer

Badezimmer

Abstellkammer
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