VON POLL

Minchen — Feldmoching

Attraktive Kapitalanlage in Feldmoching: 4-Zimmer-
Wohnung mit Sudloggia!

Objektnummer: 25036012

s

s e e R R e 8

TR S

——
P

5

3 R
=

—‘,.,‘ ....... 7_; 3 i

——

& -~ i
B * o i

KAUFPREIS: 530.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 86 m2 « ZIMMER: 4




Objektnummer: 25036012 - 80935 Miinchen — Feldmoching

Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Grundrisse

Ein erster Eindruck
Ausstattung und Details
Alles zum Standort

Sonstige Angaben

Ansprechpartner




Objektnummer: 25036012 - 80935 Minchen — Feldmoching

Auf einen Blick

25036012
ca. 86 m?
3

4

3

1

1967

530.000 EUR
Etagenwohnung

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

2020

gepflegt

Massiv
Gaste-WC, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 117.00 kWh/m2a
28.10.2029 D

Ol 1967
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Die Immobilie

WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

bei sinem Nsttodariehensbetrag von 350,000 €

3,26% p.a.

Wir bieten Ihnen unabhangige
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Grundrisse

Wohnzimmer
ca.21 m?
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht diese gut geschnittene 4-Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss eines
gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1967. Mit einer Wohnflache von ca. 86?m2
bietet die Wohnung ein vielseitiges Nutzungspotenzial — sei es als solide Kapitalanlage
oder mittelfristig zur Eigennutzung. Attraktiver Grundriss — funktional & flexibel nutzbar:
Die Wohnung verfugt Uber ein gro3ztigiges Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur
Uberdachten Sud-Loggia, drei weitere Zimmer mit flexibler Nutzung (z.?B. als Schlaf-,
Kinder- oder Arbeitszimmer), ein Tageslichtbad mit Badewanne und
Waschmaschinenanschluss sowie ein separates Gaste-WC. Eine praktische
Abstellkammer in der Wohnung und ein Kellerabteil bieten zusatzlichen Stauraum. Solide
Bauweise & laufende Instandhaltung: Das Gebaude wird zentral Uber eine
Olzentralheizung (Bj. 1988) beheizt. Die Fenster wurden 1995 erneuert. Dach und
Fassade wurden im Jahr 2020 umfassend saniert — inklusive moderner Warmedammung.
Fur die Bewohner stehen auf3erdem eine Waschkiche und ein Fahrradraum zur
gemeinschaftlichen Nutzung bereit. Der anteilige Rucklagenstand fur die Wohnung
betragt zum 30.06.2024 beachtliche €?10.547,23. Vermietung & Rendite: Die Wohnung
ist seit Februar 2020 zuverlassig an eine romisch-katholische Ordensgemeinschaft
vermietet. Die monatliche Kaltmiete betragt €71.800 zzgl. €?400 Nebenkosten. Eine
Eigenbedarfskiindigung ist grundsétzlich mdglich. Diese vermietete 4-Zimmer-Wohnung
in ruhiger Lage von Feldmoching tiberzeugt durch ihren soliden Zustand, die laufende
Instandhaltung des Gebéaudes und eine attraktive Mietrendite. Ideal fir Kapitalanleger mit
Weitblick — oder fur Eigennutzer, die sich ein Zuhause in Minchen sichern mdchten.
Gerne stehen wir Ihnen fir eine Besichtigung zur Verfigung und freuen uns auf lhre
Anfrage!
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Ausstattung und Detalils

Wohnkomfort & Funktionalitat auf ca. 86?mz:

*4-Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses
*Grof3zuigiges Wohn- und Esszimmer

«Uberdachte Siid-Loggia

Drei flexibel nutzbare Zimmer — ideal als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer
eLaminat- und Fliesenbdden

*Tageslichtbad mit Badewanne

*Waschmaschinenanschluss

*Separates Gaste-WC

*Abstellkammer innerhalb der Wohnung

*Manuell bedienbare Au3enrollladen an den Fenstern

Zusatzliche Ausstattung & Gemeinschaftsraume:

*Eigenes Kellerabteil

eFahrradraum & Waschkiche zur gemeinschaftlichen Nutzung

Technik & Instandhaltung:

«Zentralheizung: Ol (erneuert 1988)

*Fenster: Austausch 1995

*Dach & Fassade: umfassend saniert inkl. Warmedammung (2020)
Wirtschaftliche Kennzahlen:

*Hausgeld: €?551,00 / Monat

*Rilcklagenstand zum 30.06.2024: gesamt €?1.096.385,52 / anteilig €?10.547,23
Vermietung & Rendite:

*Vermietet seit 01.02.2020 an eine romisch-katholische Ordensgemeinschaft
*Monatliche Kaltmiete: €71.800,00

*Monatliche Nebenkosten: €?400,00

Attraktive Bruttomietrendite

Weitere Hinweise:

eldeal als Kapitalanlage mit stabilem Mietverhaltnis

*Auch geeignet fur Familien, Paare oder WG-Nutzung bei Eigennutzung
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Alles zum Standort

Ruhige Lage mit Potenzial — Wohnen im Muinchner Norden Die angebotene Wohnung
befindet sich im Stadtteil Feldmoching-Hasenbergl — einem aufstrebenden Viertel im
Munchner Norden, das sich zunehmend zu einem gefragten Wohnstandort entwickelt.
Die Lage vereint die Vorteile urbaner Infrastruktur mit naturnaher Umgebung und bietet
dadurch ein attraktives Umfeld fir Familien, Paare, Berufspendler und Investoren. Die
raumliche Nahe zu BMW oder O2 und zahlreiche stadtebauliche Entwicklungen haben
diesen Stadtteil enorm aufgewertet. Lebensqualitat & Nahversorgung: Samtliche
Einrichtungen des taglichen Bedarfs — Supermarkte, Backereien, Apotheken, Banken und
Arzte — sind bequem fuBlaufig erreichbar. Auch Schulen und Kindergarten befinden sich
in unmittelbarer Umgebung und sind gut mit dem Fahrrad oder zu Ful3 erreichbar.
Verkehrsanbindung: Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere
Buslinien und die nahegelegenen U-Bahn-Stationen Harthof und Hasenbergl sehr gut
gewabhrleistet. Mit dem Auto gelangt man zlgig auf die A99 und A92 sowie zu den
Hauptverkehrsadern Miinchens — ideal fur Pendler und Vielfahrer. Freizeit & Erholung:
Das Viertel bietet zahlreiche Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung: Griinflachen,
Spielplatze und Parks liegen in unmittelbarer Nahe. Cafés, kleine Laden und lokale
Gastronomie pragen das nachbarschaftliche, lebenswerte Umfeld. Neben dem
Lerchenauer See laden auch der Feldmochinger See, der Fasaneriesee sowie die
zahlreiche Griunflachen in der Umgebung zu Spaziergédngen, Radtouren oder
entspannten Stunden im Freien ein. Standort mit Zukunft: Die kontinuierliche
infrastrukturelle Entwicklung des Munchner Stadtteils Feldmoching-Hasenbergl und das
ausgewogene Verhaltnis zwischen urbanem Leben und Natur machen den Standort
besonders interessant — auch aus langfristiger Investitionsperspektive. Entfernungen im
Uberblick: «Bushaltestelle ,GundermannstraBe* (Linien 60, N76) — ca. 50?m «U-Bahn
.Hasenbergl“ (U2) — ca. 1,2?km / ca. 16 Minuten zu Fuf3 «U-Bahn ,Harthof* (U2) — ca.
1,4?km / ca. 17 Minuten zu Ful3 sFlughafen Miinchen — ca. 30?km / ca. 26 Minuten mit
dem Auto *Marienplatz — ca. 12?km / ca. 28 Minuten mit dem Auto / ca. 45 Minuten mit
OPNV «Hauptbahnhof Miinchen — ca. 10?km / ca. 24 Minuten mit dem Auto / ca. 29
Minuten mit OPNV «Arzte, Apotheken, Drogerien und Gastronomie — im Umkreis von ca.
200?m bis 27km Ein Wohnstandort mit Perspektive — ideal flr Kapitalanleger, die auf
stabile Vermietbarkeit und Potenzial zur Wertsteigerung setzen, oder fur Eigennutzer mit
Weitblick. Ruhig gelegen, gut angebunden und eingebettet in eine gewachsene
Infrastruktur.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 28.10.2029.
Endenergieverbrauch betragt 117.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1967. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 25036012 - 80935 Minchen — Feldmoching

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Volker Stich

CorneliusstralRe 7 Mlunchen
E-Mail: muenchen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




