VON POLL

Kirchheim bei Miinchen - Kirchheim-Heimstetten

Hochwertige 4-Zimmer-\Wohnung mit Stdwestbalkon
In Kirchheim bei M lnchen

Objektnummer: 26036011

KAUFPREIS: 635.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 104,6 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26036011 635.000 EUR

ca. 104,6 m2 Etagenwohnung

1 Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises
gepflegt
Massiv

GasteeWC, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Ol 115.60 kWh/mz2a
14.11.2027 D

Ol 1972
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Diel mmobilie

WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN
350.000

3,70% p-a.
en lhnen unabhan I Konditionen
I wie im Internet,
i Ansprechpartner
vor Ort!
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Grundrisse

Schlafzimmer 3

ca. 17 m? @ 4

Tt ¢

Wohnzimmer
ca. 25 m?
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Ein erster Eindruck

Diese groR3zligige 4-Zimmer -Wohnung im 1. Obergeschoss einer gepflegten Wohnanlagein
Kirchheim bei M tinchen Uberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung, die stilvolle
Ausstattung sowie ein sowie ein durchdachtes Wohnkonzept. Die Wohnung wurde im Jahr
2017 mit viel Liebe zum Detail umfassend renoviert und modernisiert und prasentiert sich
heutein einem sehr gepflegten Zustand. Durch die Kombination aus grof3ziigigen Raumen,
hochwertiger Ausstattung und ruhiger L age bietet dieses Objekt ideale Voraussetzungen fur
Familien oder Paare, die ein schones Zuhause im M Unchner Umland suchen.

Mit einer Wohnflache von ca. 104,6 m2 entfaltet die Wohnung ein angenehmes und offenes
Wohngefihl. Der funktionale Grundrissverteilt sich auf ein grof3ziigiges Wohnzimmer, drei
weitere Schlafziimmer, eine K liche, ein moder nes Tageslichtbad, ein separates Gaste WC
sowie praktische Nebenflachen wie Abstellraum, Kellerabteil und Flur. Besondersder helle
Wohnbereich mit Zugang zum sonnigen Siidwest-Balkon schafft eine angenehme
Wohnatmosphéar e und erweitert den Wohnraum nach auf3en. Der Uberdachte Balkon mit
Blick ins Grine bietet einen ruhigen Rickzugsort und unterstreicht den hohen
Wohnkomfort der Immaobilie.

Die Ausstattung der Wohnung erfullt alle Anspriiche: Edle Grol3format-Fliesen im
Eingangsber eich sowie in Bad und Gaste-WC, gepflegte Kunststofffenster mit 2-fach-
Verglasung sowie ein moder nes Tageslichtbad mit Regendusche und Ful3bodenheizung
sorgen fur ein stilvolles Gesamtbild.

Erganzt wird das Angebot durch ein eigenes Kellerabteil mit Strom- und Lichtanschluss und
einen gemeinschaftlichen Fahrradraum.

Die Wohnung ist aktuell pauschal fir 2.170€ ver mietet (mit vereinbarter Mieterhéhung ab
2027), kann jedoch nach Absprache fir den neuen Eigentiimer ger &umt werden. Die
Einbaukicheist derzeit noch Eigentum der Mieter.

Wir freuen unsauf Ihre Anfrage und stehen Ihnen gerne fir weiter e Informationen oder
einen personlichen Besichtigungstermin zur Verfligung.
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Ausstattung und Details

* Sonniger Slidwest-Balkon

* Modernes Badezimmer mit Dusche und Fu3bodenheizung

* Separates Gaste-WC

* Hochwertige Bodenbelage aus Par kett und Fliesen

* Moderne Fenster mit | solierverglasung

* Gemeinschaftlicher Fahrradkeller

* Eigenes Kellerabteil

* Umfassende Renovierung im Jahr 2017

Diese hochwertig moder nisierte 4-Zimmer -Wohnung in Kirchheim bei M inchen vereint
grof3ziigiges Wohnen, eine dur chdachte Raumaufteilung und eine attraktive Lage. Helle
Réaume, ein sonniger Sidwest-Balkon sowie dieim Jahr 2017 erfolgte umfassende
Renovierung sorgen fir ein moder nes und gepflegtes Wohngefhl.

DieImmobilie eignet sich ideal fir Eigennutzer und Kapitalanleger, die Wert auf Komfort,
Qualitét und eine nachhaltige I nvestition legen.
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in ruhiger und familienfreundlicher Lage von Kirchheim bei
MUnchen, einer der gefragtesten Wohngemeinden im M inchner Osten. Die direkte
Umgebung ist gepragt von gepflegten Wohnanlagen, Einfamilienh&usern und grof3ziigigen
Grunflachen, diefur eine hohe Wohn- und L ebensgualitat sorgen. Kirchheim verbindet
naturnahes Wohnen mit der unmittelbaren Néhe zur Landeshauptstadt und zahlt
insbesonder e bei Familien und Berufspendlern zu den beliebtesten Wohnstandorten im

M dnchner Umland.

Besonder s hervorzuheben ist die N&dhe zum Heimstettener See, einem der beliebtesten

Naher holungsgebiete der Region. Dieser ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet ideale
M dglichkeiten zum Spazier engehen, Joggen, Radfahren oder Entspannen im Gr tinen.
Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer hervorragend ausgebauten Infrastruktur mit
zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten, Restaur ants, Cafés, Arzten, Apotheken sowie allen
Einrichtungen destéglichen Bedarfsin der négheren Umgebung.

Auch Familien finden hier optimale Voraussetzungen vor: Mehrere Kindergarten,
Grundschulen sowie weiter flihrende Schulen bis hin zum Gymnasium befinden sich in
komfortabler Reichweite und machen den Standort besonder s attraktiv.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Die Bushaltestelle , Rathaus® liegt nur ca. 150
Meter entfernt und ist bequem zu FulR erreichbar. Von dort besteht eine schnelle
Verbindung zur S-Bahn-Station Heimstetten (S2), die entweder in etwa 20 Minuten
fuBlaufig oder in rund 5 Minuten mit dem Buserreicht werden kann. Die M Giinchner
Innenstadt ist Uber die S-Bahn in etwa 20 Minuten erreichbar. Zudem sorgen die
nahegelegenen Autobahnen A99 und A94 fiir eine optimale Anbindung an Minchen, die
Messe M Uinchen, den Flughafen sowie das gesamte Umland.

Entfernungen:

Bushaltestelle , Rathaus*: ca. 150 m (2 Gehminuten)
S-Bahn Heimstetten (S2): ca. 1,8 km

Heimstettener See: ca. 2 km

Autobahn A99/ A94: ca. 2km

Messe M inchen: ca. 10 km

Marienplatz Miinchen: ca. 16 km

Flughafen M iinchen: ca. 32 km
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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:

Volker Stich

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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