Miinchen - Schwanthaler Hohe

Zum Wohlfuhlen oder Investieren: Lichtdurchflutete
2-Zimmer -Wohnung mit XXL-Balkon am
Bavariapark

Objektnummer: 26036010

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 498.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 50,14 m2 ¢ ZIMMER: 2




Objektnummer: 26036010 - 80339 Miinchen - Schwanthaler Hohe

Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Grundrisse

Ein erster Eindruck
Ausstattung und Details
Alles zum Standort

Weliter e I nfor mationen

Ansprechpartner




Objektnummer: 26036010 - 80339 Miinchen - Schwanthaler Hohe

Auf einen Blick

26036010
ca. 50,14 m?
6

2

1

1

2002

1 x Tiefgarage, 30000
EUR (Verkauf)

498.000 EUR
Etagenwohnung

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

M assiv
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Fern 82.60 kWh/m2a
C
04.10.2028
2002
Fernwéarme
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive 2-Zimmer-Wohnung im 5. Ober geschoss eines gepflegten

M ehrfamilienhauses aus dem Jahr 2002 Uberzeugt durch ihren funktionalen Grundriss,
einen eigenen Balkon und eine hervorragende Lage im gefragten M iinchner Stadtteil
Schwanthalerhthe/ Westend. Die Wohnung befindet sich in einem soliden, bezugsfertigen
Zustand und bietet durch die Lageim 5. Obergeschoss ein helles und offenes Wohngefhl
Uber den Dachern desViertels. Wer ein moder nes, urbanes Zuhause sucht, findet hier eine
gute Ausgangsbasis mittendrin in einem der Iebendigsten Viertel der Stadt.

Mit ca. 50 m2 Wohnflache, verteilt auf zwel Zimmer, entfaltet die Wohnung eine
durchdachte Raumaufteilung, die sich flr Singles, Paare oder Berufstatige eignet. Das
Badezimmer ist gepflegt und voll nutzbar. Vom hellen Wohnbereich aus erreichen Sie den
Balkon, der einen gemutlichen Rickzugsort im Freien bietet. Ein eigener Garagenstellplatz
rundet das Angebot ab und stellt in dieser zentralen I nnenstadtlage einen spirbaren
Mehrwert dar.

Ein wichtiger Faktor fir alle, die Wert auf zeitgemaRe Haustechnik und einen guten

ener getischen Standard legen: Das Gebaude wird Gber Fernwéarme versorgt und weist laut
Energieausweis die gute Energieklasse C auf. Das sor gt flir einen zeitgemaflen Wohnkomfort
auf hohem Niveau. Auch die I nfrastruktur rundherum deckt alle Bedirfnisse destéglichen
Bedarfs ab —von Einkaufsméglichkeiten im nahen Forum Schwanthaler hohe tiber die

ar ztliche Versorgung bis hin zur Anbindung in die City, die bequem zu Ful3 erreichbar ist.

Die Wohnung steht leer und ist sofort verfligbar. Keine Wartezeiten durch laufende
Mietver haltnisse: einfach ankommen, nach eigenem Geschmack einrichten und das neue
L eben geniellen.

Diese Wohnung ver eint urbane L ebensqualitét, gute Ener gieeffizienz und die Freude am
eigenen Rlckzugsort mitten im Trend-Viertel auf Uberzeugende Weise.

Gerne stellen wir Thnen weiter e Informationen zur Verfigung und freuen unsauf Ihre
Anfrage fur einen Besichtigungster min.
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Ausstattung und Details

* Baujahr 2002 - moder nes M ehrfamilienhaus aus dem Jahre 2002

* 5, Obergeschoss mit Per sonenaufzug

* Durchdachte Raumaufteilung auf ca. 50 m2 Wohnfléache

* Grof3zugiger Westbalkon mit Markise - auf3er gewohnlich fur diese GroRenklasse

* Einbaukiche

* Funktionales Badezimmer

* grofer Keller

* Fassadenkomplettsanierung im Jahre 2024/2025

* Tiefgaragensanierung im Jahre 2022

* Ein Tiefgaragenstellplatz

* Kellerabtell

* Wohnung ist unvermietet und sofort bezugsfertig

Solide Rucklagenlage der Eigentiimer gemeinschaft

* Gesamtrlicklagen: 369.027,73 €

* Anteilige Riicklage am Apartment: 4.775,22 €

Diehelle, klar strukturierte 2-Zimmer-Wohnung Uberzeugt durch eine durchdachte
Raumaufteilung, die jeden Quadratmeter sinnvoll nutzt. Der grof3ziigige Balkon schafft eine
private AuRBenflache und erweitert den Wohnraum spirbar in unmittelbarer Néhe zum
Bavariapark und den Griinflachen des Westends.

Fur Eigennutzer bietet sich hier die M 6glichkeit, in einem der lebendigsten und gefragtesten
Munchner Viertel ein dauer haftes Zuhause zu schaffen mit sehr guter Anbindung, belebter
Nachbar schaft und hoher Lebensqualitat. Fir Kapitalanleger steht die Lagein der
Ganghoferstrae fur stabile Nachfrage und nachhaltigen Wertzuwachs: Wohnungen im
Westend in unmittelbarer Parknéhe sind am Miinchner Markt begehrt und langfristig sehr
gut vermietbar.
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im begehrten Minchner Stadtteil Schwanthalerhthe, einem der
lebendigsten, vielseitigsten und bestangebundenen Viertel der bayerischen

L andeshauptstadt. Das Quartier verbindet urbanes M iinchner L ebensgefiinl mit einer
Uberraschend ruhigen Wohnatmosphare. Ein seltener Gegensatz, der das L eben hier so
besonder s macht. Cafés, Restaurants, Barsund kleine L aden destaglichen Bedarfs prégen
dasdirekte Umfeld und machen den Alltag angenehm unkompliziert.

Der Bavariapark mit seinem Spielplatz befindet sich in nur ca. 128 m Entfernung ein griiner
Ruckzugsort mitten in der Stadt, ideal zum Joggen, Spazieren oder einfach Abschalten nach
einem langen Tag. Die Schwanthalerhoheist ein Viertel, das man schnell ins Her z schlief3t
lebendig, weltoffen und dabei angenehm bodenstandig.

VERKEHRSANBINDUNG:

Die Verkehrsanbindung ist schlicht hervorragend. Die U-Bahn-Station ,, Schwanthaler héhe"
(U4/U5) liegt in nur ca. 298 m Entfernung und ist in weniger als4 Minuten ful3laufig
erreichbar von dort gelangt man auf direktem Weg in die Innenstadt, zum Hauptbahnhof
und in allewichtigen Minchner Stadtteile. Die Bushaltestelle , Ridlerstra3e" befindet sich in
nur ca. 95 m Entfernung quasi vor der Haustlr. Die Tramhaltestelle , Schrenkstra3e" ist in
ca. 945 m erreichbar und erganzt das ber eits exzellente OPNV-Angebot. Mit dem Auto ist
die Autobahn in ca. 1,5 km erreichbar.

ENTFERNUNGEN:

U-Bahn ,, Schwanthalerhohe" (U4/U5): ca. 298 m / ca. 4 Minuten FulRweg
Bushaltestelle , Ridlerstrafl3e" : ca. 95 m / ca. 1 Minute Ful3weg
Bavariapark: ca. 128 m Ful3weg

Autobahnauffahrt: ca. 1,5 km

Marienplatz: ca. 3km / ca. 8 Minuten mit U-Bahn

Hauptbahnhof Miinchen: ca. 1,5km / ca. 5 Minuten mit U-Bahn
Flughafen Minchen: ca. 40 km / ca. 40 Minuten mit Auto

EINKAUFSMOGLICHKEITEN & EINRICHTUNGEN:
VollCorner Bio (417 m), Edeka (432 m) und Aldi Sid (501 m) decken den taglichen Bedarf

bequem und schnell ab. Fir die Gastronomie stehen direkt in der Nachbar schaft das Café
Westend (149 m), Café Nido (168 m) sowie das Wirtshaus am Bavariapark (258 m) zur




Verfiigung. Arztliche Versorgung ist durch mehrere Apotheken und Arztpraxen in
unmittelbarer Umgebung optimal gewahrleistet. Bildungseinrichtungen wie Kinderkrippen
und Schulen befinden sich ebenfallsin ful3laufiger Distanz.

Dank der ausgezeichneten Infrastruktur, der unmittelbaren Nahe zum Bavariapark und der
hervorragenden Verkehrsanbindung bietet diese L age eine ideale Kombination aus urbanem
Miunchner Komfort und echter Lebensqualitéat mittendrin und dennoch zum Wohlfihlen.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprufen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach 8§ 11 GwG dierelevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Téatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
eines KAUFVERTRAGS die ortslibliche Provision/M akler courtage (3,57 % inkl. MwSt. aus
notariellem Kaufpreis) an die von Poll Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nter essenten bestmaoglich zusammenzufihren
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Volker Stich

Corneliusstrafe 7, 80469 M tinchen
Tel.: +4989-1891 7110
E-Mail: muenchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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