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Ismaning

RESERVIERT ! Wohnen mit Stil und
Komfort—modernisierte 4-Zimmer-
Eigentumswohnung in naturnaher Lage

Objektnummer: 25118068

KAUFPREIS: 579.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 86,3 m?2 « ZIMMER: 4
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Objektnummer: 25118068 - 85737 Ismaning

Auf einen Blick

25118068 579.000 EUR

ca. 86,3 m2 Etagenwohnung

1 Kauferprovision

4 betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1977 2023

1 x Freiplatz, 12000 f

EUR (Verkauf) gepflegt
Massiv

Géaste-WC, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Fern 100.03 kWh/m?2a
11.02.2028 D

Erdwarme 1977
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Ein erster Eindruck

Diese ansprechend gestaltete, wertige Eigentumswohnung im 1. Obergeschoss befindet
sich in einem gepflegten 9-Parteien-Mehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1977, das sich
dauerhaft durch ein besonderes MalR an Modernisierung auszeichnet. Mit einer
Wohnflache von ca. 86,23 m?2 bietet diese Immobilie auf insgesamt 4 gut geschnittenen
Zimmern vielfaltige Nutzungsmaéglichkeiten fir Paare, Familien oder Menschen, die
zusatzlichen Raum fur Arbeiten oder Hobbys suchen.

Die Wohnung ist seit dem 01.05.2023 vermietet. Die monatliche Kaltmiete betragt
1.625,00 Euro + 10 Euro fir den Au3enstellplatz, zuztiglich Nebenkosten von ca. 200,00
Euro. Die Einheit eignet sich daher fir Interessenten, die eine solide vermietete Immobilie
zur nachhaltigen Vermogenssicherung suchen oder Eigennutzer.

Die Wohnung wurde 2015 im Rahmen einer Kernsanierung vollstandig modernisiert.
Hierbei wurden sowohl die komplette Elektrik als auch samtliche Wasserleitungen
erneuert. Das Ergebnis sind helle Raume und ein zeitgemales Ambiente, das sich durch
hochwertige Ausstattungselemente auszeichnet.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich sowie die Schlafraume punkten mit
Echtholzparkett, das fur eine angenehme Wohnatmosphéare sorgt und sich harmonisch
mit den grof3formatigen Natursteinbtden erganzt. Grol3e Fenster lassen viel Tageslicht
herein und schaffen so eine freundliche und einladende Atmosphare. Im Zuge der
Sanierung im Jahr 2015 wurden samtliche Fenster durch dreifachverglaste
Kunststofffenster mit elektrischen Rollladen ersetzt.

Die separate Kiiche bietet Platz fir moderne Einbauten und ausreichend Stauraum.
Neben dem gerdaumigen Wohnzimmer stehen drei Schlafzimmer zur Verfligung, die
individuell als Schlaf-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Besonders
hervorzuheben ist das Badezimmer, das — wie auch das Gaste-WC — mit hochwertigen
Natursteinbdden und -wanden ausgestattet wurde. Hier finden Sie sowohl eine
Badewanne als auch eine separate Dusche, die fir Komfort im Alltag sorgen.

Fur angenehme Temperaturen zu jeder Jahreszeit sorgt die moderne Zentralheizung auf
Basis von Geothermie, die 2023 eingebaut wurde. Die Warmwasserversorgung erfolgt
zusatzlich Uber eine effiziente Solarthermieanlage, die ebenfalls 2023 erneuert wurde.
Dies tragt nicht nur zu einem hohen Wohnkomfort, sondern auch zur Energieeffizienz der
Immobilie bei.




Im Jahr 2010 wurden eine AulRenfassadendammung sowie eine Flachdachsanierung
durchgefiihrt. Das Haus prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und wird
kontinuierlich instand gehalten.

Vor dem Haus steht den Bewohnern ein kleiner, gepflegter Gemeinschaftsgarten zur
Verfligung.

Besonders attraktiv ist die Lage in unmittelbarer Nahe zum Naherholungsgebiet
Burgerpark in Ismaning, das mit weitlaufigen Grinflachen, Spazier- und Radwegen zu
erholsamen Stunden im Freien einladt und die Wohnqualitat zusatzlich unterstreicht.

Wer eine stilvoll gestaltete, gepflegte und modernisierte Wohnung mit hochwertiger
Ausstattung in angenehmer Lage sucht, findet hier ein attraktives Angebot. Der
Gesamtkaufpreis betragt 579.000 € zuziglich 12.000 € fur den Aul3enstellplatz.

Gerne stellen wir Innen diese Immobilie bei einer persénlichen Besichtigung naher vor.
Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Detalils

* hochwertiger Echholzparkett

* Natursteinboden in Kiiche und den Badezimmern

* elektrische Rollladen

* Badezimmer mit Dusche & Wanne

* separates Gaste - WC

* Kellerraum

* zusatzlich ein zweiter Kellerraum anmietbar fir 25 Euro monatlich mit
Waschmaschienenanschluss

* vermietet an sehr solide Mieter seit 01.05.2023 fir 1.625 € Kaltmiete + 10 € Stellplatz
Sanierungen:

* Sanierung Flachdach und Aussenfassaden Dammung 2010

* Sanierung Heizungsanlage Geothermie 2013

* Kernsanierung Wohnung inkl. Fenster 2015

* Solarthermie fur Warmwasseraufbereitung 2023
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt in zentraler Lage in der Hauptstral3e im Herzen von Ismaning. Der
Standort tiberzeugt durch hervorragende Infrastruktur und hohe Lebensqualitat.

Verkehrsanbindung:

S-Bahn (S8) in Richtung Miinchen (ca. 25 Min.) und Flughafen (ca. 15 Min.) sowie
mehrere MVV-Buslinien sind schnell erreichbar. Uber die A9 und A99 besteht zudem
eine optimale Anbindung an das Stral3ennetz.

Einkauf & Versorgung:
Supermarkte, Fachgeschafte, Restaurants und Cafés befinden sich in fuRlaufiger
Umgebung und sichern eine komfortable Nahversorgung.

Bildung & Betreuung:

Ismaning bietet ein breites Bildungsangebot mit Kindertagesstatten, Grund- und
Mittelschule, Realschule, Gymnasium sowie Hochschulen. Musikschule, VHS und
Bibliothek erganzen das Angebot.

Freizeit & Erholung:

Der nahe Schlosspark und die Isarauen laden zu Spaziergangen und sportlichen
Aktivitaten ein. Kulturelle Einrichtungen wie das Kallmann-Museum oder die Seidl-Mhle
sorgen fiir abwechslungsreiche Freizeitgestaltung.

Die zentrale Lage in Ismaning Uberzeugt durch eine hervorragende Infrastruktur, kurze
Wege zu Einkaufsmadglichkeiten, Schulen und 6ffentlichen Verkehrsmitteln sowie durch
ein vielseitiges Freizeit- und Kulturangebot. Damit bietet dieser Standort eine ideale
Kombination aus urbaner Lebensqualitdt und naturnaher Erholung.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.2.2028.

Endenergieverbrauch betragt 100.03 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Tanja Zeidler

Munchener Stral3e 51, 85737 Ismaning
Tel.: +4989-41 11 9270
E-Mail: ismaning@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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