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Objekt-Nr. 1/20/020-021/016572

81679 MUNCHEN

Eigennutzung oder Kapitalanlage | 3 Zimmer mit
Balkon | Wenige Gehminuten zum
Herkomerplatz

WOHNFLACHE BAUJAHR ZIMMER KAUFPREIS

ca. 77 m? 1956 3 650.000 €




Wohnung zum Kauf

Eckdaten

Kaufpreis 650.000 € Kiiche Einbaukiiche
Kaufpreis pro m? 8.441,56 € Gartennutzung Ja
Hausgeld 368 € Kauferprovision 3,57%
Wohnflache ca.77m? Garage - Anzahl 1
Zimmer 3 Garage - Kaufpreis pro Einheit 30.000 €
Provisionspflichtig Ja Energieausweistyp Verbrauch
Modernisierungen 2015 Giiltig bis 03.04.2035
Baujahr 1956 Ausstellungsdatum 04.04.2025
Kategorie Standard Endenergieverbrauch 92 kWh/(m?2a)
Zustand Gepflegt Mit Warmwasser Ja
Bauweise Massiv Energieeffizienzklasse C
Unterkellert Ja Wesentlicher Energietrager Erdgas schwer
Etage 2 Heizungsart Zentralheizung
Balkone 1 Energieausweis 2014
Bad mit Dusche
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Kl-bearbeitet: Wohnbereich

Objektbeschreibung

Diese ansprechend modernisierte 3 Zimmer Wohnung befindet
sich im zweiten Obergeschoss einer gepflegten Wohnanlage in
Miinchen Bogenhausen. Mit rund 77 m? Wohnflache, einer durch-
dachten Raumaufteilung und einer zeitgemalRen Ausstattung bie-
tet sie eine attraktive Kombination aus Wohnqualitat und lang-
fristiger Vermietbarkeit.

Das Gebaude liegt rund 60 Meter von der StralRe zuriickversetzt
und ist von einem begriinten, gewachsenen Wohnumfeld umge-
ben. Der gepflegte Innenhof und die gewachsene Nachbarschaft
verleihen der Wohnanlage einen angenehmen, privaten Charak-
ter. Die Nahe zum Herzogpark, zum Englischen Garten und zum
Herkomerplatz mit seiner guten Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr unterstreicht die Vorziige des Standorts.

Im Inneren prasentiert sich die Wohnung hell, gepflegt und ge-
schmackvoll modernisiert. Der groRRziigige Wohnbereich bietet
vielfaltige Einrichtungsmadglichkeiten und 6ffnet sich zum an-
grenzenden Balkon. GroRRe Fensterfldchen sorgen fiir viel Tages-
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licht und ermdglichen einen schonen Blick in die griine Umge-
bung.

Die Wohnung wird voll ausgestattet verkauft. Im Kaufpreis ent-
halten sind sémtliche Mobel sowie die 2020 neu gekaufte und
eingebaute Kiiche mit Induktionsherd, Backofen, Kiihlschrank,
Gefriertruhe und Weinkiihlschrank. Das Bad wurde 2019 kom-
plett renoviert, der Parkettboden 2015 neu verlegt und abge-
schliffen. Der Kaufer Ubernimmt eine sofort nutzbare und sofort
weiter vermietbare Wohnung - ohne zusatzliche Investitionen in
Moblierung oder Ausstattung.

Das ruhig gelegene Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fiir ein
Doppelbett und ergénzende Schrankmdbel. Ein weiteres Zimmer
wird derzeit als Arbeitszimmer genutzt und eignet sich ebenso
als Gastezimmer oder zusatzliches Schlafzimmer. Der grof3ziigige
Flur mit integrierter Schranklésung schafft praktischen Stau-
raum.
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Besonders hervorzuheben ist das modernisierte Badezimmer.
Hochwertige Materialien, eine bodengleiche Dusche, ein grof3zii-
giger Waschtisch und eine zeitlose Gestaltung sorgen fiir einen
ansprechenden Ausstattungsstandard.

Auch das Gemeinschaftseigentum wird kontinuierlich gepflegt
und instand gehalten. Die zentrale Heizungsanlage wurde 2023
durch eine moderne Gas-Brennwertheizung ersetzt.

Die Brennwerttechnik gewinnt zusatzlich die Warme aus dem Ab-
gas zurlick und nutzt die eingesetzte Energie dadurch nahezu
vollstandig.

Das zeigt sich im aktuellen verbrauchsorientierten Energieaus-
weis: Mit 92 kWh/(m?-a) erreicht das Gebaude die Energieeffizi-
enzklasse C.

Fur Kaufer bedeutet das niedrige laufende Heizkosten und keinen
absehbaren Investitionsbedarf bei der Heizung.

Die Dach- und Fenster Erneuerung erfolgte bereits Anfang der
2000er Jahre. Nach aktuellem Kenntnisstand stehen keine grofie-
re Sanierungsmalnahmen an.

Die laufende Instandhaltung tragt zum gepflegten Gesamtbild
der Wohnanlage bei.

Ein separates Kellerabteil sowie ein Garagenstellplatz ergénzen
das Angebot.

Auch fiir Kapitalanleger bietet die Immobilie eine interessante
Ausgangssituation.

Die Wohnung ist seit 2020 durchgehend mdbliert vermietet, der-
zeit zu einer Pauschalmiete von 2.300 € pro Monat (inkl. Neben-
kosten, Heizung, Strom, Internet/TV und Garage). Daraus ergibt
sich eine Nettokaltmiete von rund 1.975 € und eine Bruttorendite
von 3,49 %. Die Mietvertrage laufen jeweils liber 6 Monate, die
Miete wird im Voraus gezahlt. Ein Kdufer kann das Mietverhéltnis
fortflihren oder die Wohnung nach Vertragsende selbst nutzen.

Die Wohnung eignet sich sowohl als Kapitalanlage mit bestehen-
den Mieteinnahmen als auch zur Eigennutzung. Eine Ubergabe
im bezugsfreien Zustand kann nach entsprechender Vereinba-
rung in Aussicht gestellt werden.

o
[=] Sparkassen
Immobilien-Service

Frau Jessica Gesenberg
Tel. 089 2167 595 98

Jessica.Gesenberg@sis.de



Oberfohring
Schwabing

Johanneskirchen
U
g F \\\Q\
/| 1\}
i (f
i ." Jl
NS /] T //
\“-\1/ 4 Englschalking /
Y St 2088 /
,fi/:‘ lf;\'f‘
7 [ f
i y {f
// / g /f
//Maxvo rstadt // // J & Denning /
! / 7/ S R |
y / al =
/ ’/}- 7}6\ g / /‘,,' H i ' - ot —
‘é’o /4 IJ D e
v N e /7~ /| Bogenhausen
// ] = | 1
:‘:_;"_ — U\ | | Y
%,C.‘ 3 / i | Zamdorf
{auptbah hof (tlef) & i e —
o — // L s
Munchen Lehel /. fome -2
“‘n,_‘ﬁ I © -
\ Ih ?t Leuchte:ber rir::;‘_= -
sartor - i
>y ' & Haidhausen gring  Berg amlaim
Iwigsvorstadt ; =
Isarvorstadt W £ ; y—a
H "« Rosenheimer Platz // /[ ® OpenMapTiles © OpenStreetMap contributors

Die Karte zeigt den ungefahren Standort der Immobilie. Die vollstandige Adresse erhalten Sie bei uns.

Lagebeschreibung

Die Wohnung befindet sich in einer der begehrtesten und traditi-
onsreichsten Wohnlagen Miinchens, im renommierten Stadtteil
Bogenhausen, in unmittelbarer Nachbarschaft zum exklusiven
Herzogpark. Das gewachsene Wohnumfeld zeichnet sich durch
gepflegte Wohnhauser, grof3ziigige Griinflachen und eine hoch-
wertige Nachbarschaft aus. Die Verbindung aus urbaner Lebens-
qualitat, hervorragender Infrastruktur und der Ndhe zu den
schonsten Naherholungsgebieten Miinchens macht diesen
Standort besonders attraktiv.

Nur wenige Gehminuten entfernt liegt der Herkomerplatz, der
mit seiner sehr guten Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr
und zahlreichen Einrichtungen des taglichen Bedarfs einen wich-
tigen Mittelpunkt des Viertels bildet. Einkaufsmdglichkeiten, Ba-
ckereien, Apotheken, Arzte sowie verschiedene Geschifte und
Dienstleistungsangebote befinden sich in der ndheren Umge-
bung. Auch Cafés, Restaurants und kleinere Feinkostgeschéfte
tragen zur hohen Lebensqualitat bei.

Ein besonderer Vorzug ist die Nahe zum Herzogpark, zur Isar und
zum Englischen Garten. Die weitldufigen Griinanlagen, Spazier-
wege und Isarauen bieten vielfaltige Moglichkeiten fiir Sport, Er-
holung und Freizeitgestaltung. Ob Joggen, Radfahren oder aus-
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gedehnte Spaziergdnge, hier lassen sich Natur und Stadtleben
auf angenehme Weise miteinander verbinden.

Auch die Verkehrsanbindung uberzeugt. Am nahe gelegenen Her-
komerplatz bestehen Anschliisse an die Tramlinie 16 sowie ver-
schiedene Buslinien. Der Arabellapark mit der U-Bahnlinie U4 ist
ebenfalls gut erreichbar und bietet eine direkte Verbindung in die
Miinchner Innenstadt. Uber den Mittleren Ring besteht zudem ei-
ne gute Anbindung an das iiberregionale StralRennetz und die Au-
tobahnen.

Kindergarten, Schulen und weiterfiihrende Bildungseinrichtun-
gen befinden sich im ndheren Umfeld und ergénzen die familien-
freundliche Infrastruktur des Stadtteils.

Altbogenhausen zahlt seit Jahrzehnten zu den besonders ge-
schatzten Wohnadressen der Landeshauptstadt. Die Kombinati-
on aus exklusivem Wohnumfeld, Isarnahe, vielseitigen Freizeit-
moglichkeiten und guter Erreichbarkeit der Innenstadt macht die
Lage sowohl flir Eigennutzer als auch flir Kapitalanleger interes-
sant.
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Wohnbereich mit Balkon aktuell
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Kl-bearbeitet: Balkon
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Biiro oder Kinderzimmer

Biiro aktuell
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gerdumige Diele

Kiiche mit Sitzgelegenheit
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Bad mit bodengleicher Dusche

Schlafzimmer
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Kl-bearbeitet: Ansicht Anwesen

Kl-bearbeitet: Grundstiick
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Schlafen
15,80 m?

e Wohnzimmer
L 24,36 m*

1/2

Abstellraum |
0,97 m? Zd

Flur
13,06 m?

Biiro

2. Obergeschoss

Grundriss

Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht.
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Ausstattung

— Individuelle Ausstattungsmerkmale:
— Kiiche mit Fenster

— Balkon/Loggia/Terrasse

— Wasch-/ Trockenraum

— Fahrradraum/ -keller

— Moderne Gas-Brennwertheizung (2023) - Energieeffizienzklas-
seC

— Gepflegte Wohnanlage, Bj. 1956, 8 WE

— Ca. 77 m? Wohnflache, 3 Zimmer, 2. 0G

— Heller Wohnbereich mit Balkon und Blick ins Griine
— Separate neue Kiiche (2020) mit Sitzgelegenheit

— Geschmackvoll modernisierte Ausstattung

Sonstiges

Samtliche Bilder in diesem Exposé sind urheberrechtlich ge-

schiitzt und dirfen nicht durch Dritte verwendet bzw. weiterge-
geben werden. Dieses Exposé wurde mit Sorgfalt zusammenge-
stellt. Alle darin enthaltenen Angaben tiber das Objekt beruhen
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— Modernisiertes Bad mit bodengleicher Dusche (renoviert 2019)

— neuer Parkettboden 2015

— Flur mit integrierten Einbauschranken

— Separates Kellerabteil

— Garagenstellplatz

— Dach und Fenster erneuert Anfang der 2000er Jahre

— Laufende Instandhaltung, derzeit keine grof3eren Sanierungs-
malnahmen geplant

— bestehender Kurzzeitmietvertrag - Pauschalmiete 2.300€/Mo-
nat - Nettokaltmiete ca.

— 1.975€/Monat, Bruttorendite 3,49 % - voll mobliert, vermietet
seit 2020

— Attraktiv als Kapitalanlage, Eigennutzung ebenfalls moglich

auf Informationen des Verkaufers. Eine Haftung flir deren Richtig-
keit und Vollsténdigkeit konnen wir nicht libernehmen.
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Ihr Ansprechpartner

Frau Jessica Gesenberg Diese Immobilie online

SIS-Sparkassen-Immobilien-Service GmbH

Telefon: 089 2167 595 98

E-Mail: Jessica.Gesenberg@sis.de

SIS-Sparkassen-Immobilien-Service GmbH - Ungererstrafle 75 - 80805 Miinchen - www.sis.de

Impressum: www.sis.de/impressum
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https://www.sis.de/immobilie/stadt-natur-lebensqualitaet-nahe-herkomerplatz-englischer-garten-und-isar/

