Ismaning

Vermietete, gepflegte 2-Zimmer-Wohnung mit zwel
Balkonen und Tiefgaragenstellplatz

Objektnummer: 26118080

KAUFPREIS: 370.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 58.5 m2 « ZIMMER: 2
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Objektnummer: 26118080 - 85737 Ismaning

Auf einen Blick

26118080
ca. 58.5 m?
5

2

1

1

1971

1 x Garage, 20000
EUR (Verkauf)

370.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision 3,00
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt
Massiv
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Fern 90 kWh/m?2a
21.11.2028 C

Fernwérme 1971
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Ein erster Eindruck

Dieserund 59 m2 grof3e Wohnung tUiber zeugt durch eine klare Raumaufteilung, helle
Wohnraume und eine gepflegte Ausstattung. Das Her zstlick bildet das grof3ziigig
geschnittene Wohnzimmer mit grof3en Fensterflachen und Parkettboden. Der natirliche
Lichteinfall sorgt fir eine freundliche Wohnatmosphére und unter streicht den offenen
Charakter desRaumes. Von hier aus gelangen Sie direkt auf den Uberdachten Balkon, der
sich Uber die gesamte Breite desWohnzimmers erstreckt. Er bietet zusatzlichen Freiraum
und ladt dazu ein, entspannte Stunden im Freien zu verbringen.

DieKiche prasentiert sich zeitlos und funktional. Weif3e Fronten, klare Linien und
pflegeleichte Fliesen schaffen ein har monisches Gesamtbild. Dank der durchdachten
Gestaltung sind die Arbeitsbereiche gut erreichbar, wéahrend das Fenster fir angenehmes
Tageslicht und eine gute Belliftung sor gt.

Das Schlafzimmer tberzeugt mit seinem gemutlichen Teppichboden, einem grof3ziigigen
Fenster und einem zusétzlichen Balkon. Die angenehme Atmosphér e schafft einen idealen
Ruckzugsort fir erholsame Stunden und erganzt das Raumangebot der Wohnung auf
harmonische Weise.

Der Eingangsbereich und der Flur sind mit hellen, grof3for matigen Fliesen ausgestattet, die
den gepflegten Gesamteindruck unterstreichen. Auch das Badezimmer fugt sich mit seiner
moder nen Gestaltung stimmig in das Wohnkonzept ein. Beigefar bene Fliesen, eine
Badewanne mit integrierter Duschmoglichkeit sowie ein breiter Spiegel sorgen fur ein
zeitloses Ambiente. Dezente Deckenspots er ganzen die Ausstattung und schaffen eine
angenehme Beleuchtung.

Das Badezimmer sowie die | nnenausstattung der Wohnung wurden zuletzt im Jahr 2020
renoviert und préasentieren sich entsprechend gepflegt.

Dasim Jahr 1971 errichtete Gebaude befindet sich in einem gepflegten Zustand und verflgt
Uber eine solide Bausubstanz. Ein Aufzug sor gt fir einen komfortablen Zugang zu den
einzelnen Etagen. Die zentrale War mever sor gung wur de moder nisiert und entspricht dem
technischen Stand der 1990er Jahre. Die I nstandhaltungsr ticklage der

Eigentimer gemeinschaft belief sich zum Stand 2025 auf insgesamt 848.217,88 €. Das
monatliche Hausgeld betragt 296,00 € und umfasst die laufenden K osten geman
Wirtschaftsplan der Eigentiimer gemeinschaft.




Attraktive K apitalanlage mit bestehendem Mietver hdltnis

DieWohnungist seit dem 1. Juli 2020 an einen zuverlassigen Mieter vermietet und eignet
sich damit insbesondere fur Kapitalanleger, die Wert auf eine bereits ver mietete Immobilie

legen.
Die monatlichen Mieteinnahmen setzen sich wie folgt zusammen:

Kaltmiete Wohnung: 980,00 €

Mieteflr den Tiefgaragenstellplatz: 65,00 €
Monatliche Nettomiete gesamt: 1.045,00 €
Nebenkostenvor auszahlung des Mieters: 200,00 €

Die Kombination aus gepflegtem Wohnraum, grof3ztigigem Balkon, Tiefgar agenstellplatz
und bestehendem Mietver haltnis macht diese Immobilie zu einer inter essanten

I nvestitionsmoglichkeit. Mit ihrer funktionalen Raumaufteilung, der zeitlosen Ausstattung
und dem soliden Gebaudebestand bietet sie eine attraktive Grundlage fir eine langfristige
Kapitalanlage.
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Ausstattung und Details

* Gepflegtes M ehrfamilienhaus mit Aufzug

* Tiefgaragenstellplatz

* Einbaukicheinklusive aller gangigen Elektroger ate

* Badezimmer mit Badewanne, WC, Waschbecken und Spiegelschrank
* Badezimmer im Jahr 2020 renoviert

* Wohnzimmer mit gepflegtem Parkettboden

* Schlafzimmer mit Teppichboden

* Flur und Kiche mit grof3formatigen, hellen Fliesen aus dem Jahr 2020
* Wohnung seit dem 01.07.2020 zuverlassig ver mietet

* Monatliche Kaltmiete Wohnung: 980,00 €

* Monatliche Miete Tiefgar agenstellplatz: 65,00 €

* Monatliche Nebkostenvor auszahlung: 200,00 €

* Monatliche Gesamtmiete inklusive Stellplatz und Nebenkosten: 1.245,00 €
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Alles zum Standort

Ismaning verbindet die Nahe zur Landeshauptstadt mit einer gewachsenen, wirtschaftlich
starken Struktur und einer ausgezeichneten Erreichbarkeit. Der Standort profitiert von der
S-Bahn-Anbindung, der kurzen Distanz nach M linchen sowie der guten Anbindung an den
Flughafen. Zugleich sorgt die breite lokale Wirtschafts- und Dienstleistungsbasisfiir ein
stabiles, hochwertiges Umfeld, das besonder s von qualitatsbewussten Eigentiimer n geschatzt
wird. Die begrenzte Flachenverfligbarkeit und die etablierte Siedlungsstr uktur
unterstreichen dielangfristige Werthaltigkeit des Standorts.

Der Ort selbst prasentiert sich als ruhige, gepflegte Gemeinde mit hoher Wohnqualitat und
einem angenehmen, verlasslichen Umfeld. Fir Seniorinnen und Senioren ist vor allem die
Kombination aus guter Infrastruktur, kurzen Wegen und einem souver @nen, entspannten
L ebensgefiihl tberzeugend. Ismaning bietet damit ein Umfeld, das Komfort, Sicherheit und
Alltagstauglichkeit auf elegante Weise ver bindet.

Im direkten Umfeld stehen zahlreiche Einrichtungen des taglichen L ebens zur Verfligung.
Fir die gesundheitliche Versorgung sind mehrere Apotheken und Arztpraxen bequem
erreichbar, darunter die Korbinian Apothekein etwa 9 Minuten zu Ful3, die Apotheke Dr.
Aurnhammer in rund 11 Minuten sowie Allgemeinér zte und weitere medizinische
Ansprechpartner in etwa 12 Minuten. Ergénzend liegt das AWO Seniorenzentrum in
ungeféhr 13 Minuten Fu3weg, was die gute soziale und medizinische Einbindung des
Quartiers zusatzlich betont. Auch die Nahver sorgung ist angenehm nah: Ein Netto Marken-
Discount ist in rund 11 Minuten erreichbar, weitere Super markte wie Rewe und Lidl
erganzen das Angebot im weiteren Umfeld. Fir entspannte M omente sorgen Cafés und
Restaur ants wie Restaur ant Safran in etwa 8 Minuten, |SAR BUCH in rund 9 Minuten
sowie Backhaus und Cafe Waldeck jeweilsin etwa 11 Minuten zu Ful3. Die Anbindung an
den offentlichen Verkehr ist ebenfalls komfortabel: Die Bushaltestelle I smaning,
Wasserturmstraf3e liegt nur rund 3 Minuten entfernt, die Station Ismaningist in etwa 17
Minuten zu Ful3 erreichbar.

Auch fur Bildung und ein lebendiges, zugleich geordnetes Umfeld ist bestens gesor gt. Ein
Gemeindekinder garten befindet sich bereitsin rund 3 Minuten Entfernung, die
Grundschule an der Camerloherstraf3ein etwa 6 Minuten und das Gymnasium Ismaningin
rund 16 Minuten zu Ful3. So entsteht ein Standort, der generationsiiber greifend Uber zeugt
und im Alltag durch kurze Wege und eine angenehme Ubersichtlichkeit punktet.

I smaning bietet Seniorinnen und Senioren damit ein wertstabiles, gut angebundenes und
komfortables Umfeld mit hoher L ebensqualitét und sehr guter Versorgungim direkten




Nahbereich.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Tanja Zeidler

M lnchener Straf3e 51, 85737 Ismaning
Tel.: +4989-41119270
E-Mail: ismaning@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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