Miinchen - Freimann

Ihre Chance in Freimann - charmante 3-Zimmer-
Wohnung mit Potential, Balkon und eigenem
Garagenplatz
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KAUFPREIS: 495.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 70,73 m2 ¢ ZIMMER: 3




Objektnummer: 26036007 - 80939 Miinchen - Freimann

© Auf einen Blick

© Die Immobilie

o Auf einen Blick:
Energiedaten

© Grundrisse

© Ein erster Eindruck

O Ausstattung und Details

© Alles zum Standort

O Sonstige Angaben

O Ansprechpartner




Objektnummer: 26036007 - 80939 Miinchen - Freimann

Auf einen Blick

26036007
ca. 70,73 m?
1

3

1967

1 x Garage, 25000
EUR (Verkauf)

495.000 EUR
Etagenwohnung

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

gepflegt

Massiv

Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas schwer 131.80 kWh/m?3a
31.12.2028 E

Gas 1967
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Grundrisse

Home-Office m|
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Ein erster Eindruck

Diese charmante 3-Zimmer-Wohnung im ersten Obergeschoss eines gepflegten
Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1967 Uberzeugt durch ihren funktionalen
Grundriss, einen eigenen Balkon und eine hervorragende Lage im gefragten
Minchner Stadtteil Schwabing-Freimann. Die Wohnung befindet sich in einem
soliden und gepflegten Zustand und bietet gleichzeitig groBes Gestaltungspotential.
Wer die Rdume nach seinen eigenen Vorstellungen formen mochte, findet hier die
perfekte Ausgangsbasis fur ein Zuhause, das wirklich zu einem passt, oder eine

renditestarke Kapitalanlage.

Mit ca. 70,73 m? Wohnflache, verteilt auf drei Zimmer, entfaltet die Wohnung eine
durchdachte Raumaufteilung, die sich sowohl fur Paare und kleine Familien als
auch fur Berufstatige mit Homeoffice-Bedarf eignet. Das Badezimmer ist funktional
und voll nutzbar. Vom Wohnbereich aus erreichen Sie den Balkon. Ein eigener
Garagenstellplatz rundet das Angebot ab und stellt in dieser begehrten Lage einen

echten Mehrwert dar.

Ein besonderes Plus fir alle, die Wert auf moderne Haustechnik und niedrige
Betriebskosten legen: Das gesamte Wohnhaus wurde mit einer neuen
Heizungsanlage ausgestattet, deren Abnahme im Oktober 2024 erfolgreich
abgeschlossen wurde. Planungssicherheit und Wohnkomfort auf modernem Niveau

inklusive.

Die Wohnung steht leer und ist sofort verfligbar, keine langen Wartezeiten, einfach

ankommen und gestalten.

Ob als personliches Zuhause mit eigenem Charakter oder als zukunftssichere

Kapitalanlage in einem der dynamischsten Immobilienmarkte Deutschlands. iese




Wohnung vereint Lage, Potential und Wertbestandigkeit auf iberzeugende Weise.

Gerne stellen wir lnnen weitere Informationen zur Verfiigung und freuen uns auf

Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Details

* Baujahr 1967 - solide Bausubstanz mit fortlaufenden Modernisierungen

* Neue Heizungsanlage im gesamten Wohnhaus, Abnahme Oktober 2024

* Gepflegter Zustand der Wohnung und der gesamten Wohnanlage

* Durchdachter Grundriss auf ca. 70,73 m? Wohnflache

* Drei gut geschnittene Zimmer - flexibel nutzbar fir Wohnen, Schlafen und
Homeoffice

* Schon gelegener Studbalkon

* Funktionales Badezimmer, sofort nutzbar

* Garagenstellplatz - wertvoller Zusatznutzen in gefragter Minchner Lage

* Wohnung leer und sofort verfligbar

* GroBes Gestaltungspotential

Die Wohnung Uberzeugt durch ihre klare Raumstruktur, angenehme Helligkeit und
eine funktionale Aufteilung, die den vorhandenen Platz optimal nutzt. Die neue
Heizungsanlage sorgt fur modernen Wohnkomfort und tragt zu niedrige
Betriebskosten bei.

Fdr Eigennutzer bietet sich hier die seltene Chance, eine solide Wohnung in einem
der dynamischsten Minchner Stadtteile ganz nach den eigenen Vorstellungen zu
gestalten und langfristig von der Wertsteigerung zu profitieren. Fir Kapitalanleger
bedeutet die Kombination aus sofortiger Verfligbarkeit, neuer Haustechnik und

hervorragender Lage eine attraktive und zukunftssichere Investition.
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in Minchen-Freimann, einem Stadtteil im Minchner
Norden, der durch seine gewachsene Nachbarschaft, griine Umgebung und
hervorragende Infrastruktur Gberzeugt. Das direkte Wohnumfeld der Litzelsteiner
StraBe ist ruhig und angenehm, gleichzeitig sind Supermarkte, Cafés, Restaurants
und Einrichtungen des taglichen Bedarfs in wenigen Gehminuten erreichbar. Die
Mohr-Villa als Kulturzentrum sowie der ndrdliche Teil des Englischen Gartens mit
dem bekannten Aumeister befinden sich in unmittelbarer Ndhe und bieten einen

wertvollen Ausgleich zum urbanen Alltag.

Flr Familien ist die Lage besonders attraktiv: Kindergarten, Schulen und
Bildungseinrichtungen sind fuBlaufig erreichbar und machen Freimann zu einem

familienfreundlichen und alltagstauglichen Wohnstandort.
VERKEHRSANBINDUNG:

Die U-Bahn-Station ,Freimann" (U6) ist ca. 380 m entfernt und in ca. 5-6 Minuten
fuBlaufig erreichbar. Von dort gelangt man auf direkter Linie zum Odeonsplatz,
Marienplatz und in alle wichtigen Mlinchner Stadtteile, ohne einmal umsteigen zu
mussen. Mehrere Buslinien (140, 178, 181, 231, N40) erganzen das Angebot und
sorgen flr eine llickenlose Anbindung in alle Richtungen. Mit dem Auto sind der

Mittlere Ring sowie die Autobahn A9 schnell erreichbar.
ENTFERNUNGEN:
U-Bahn ,Freimann" (U6): ca. 380 m / ca. 5-6 Minuten FuBweg

Bushaltestelle ,Edmund-Rumpler-StraBe": ca. 315 m / ca. 5 Minuten FuBweg

Englischer Garten (Aumeister): ca. 10 Minuten FuBweg




Marienplatz: ca. 5 km / ca. 15 Minuten mit U-Bahn

Hauptbahnhof Mlinchen: ca. 6 km / ca. 18 Minuten mit U-Bahn

Flughafen Minchen: ca. 35 km / ca. 35 Minuten mit Auto
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir nach § 11 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 flnf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag
geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN
GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der
Interessent bei Abschluss eines KAUFVERTRAGS die ortslibliche
Provision/Maklercourtage (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 weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung flr die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie

wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmoglich zusammenzufihren
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Volker Stich

CorneliusstraBe 7, 80469 Minchen
Tel.: +4989-18917110

E-Mail: muenchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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