\/p VON POLL

REAL ESTATE

Miinchen - Berg am Laim

Kapitalanleger aufgepasst: Vermietete & maoblierte
2,5-Z1.-Wohnung mit Wintergarten in Bergam Laim
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De un vistazo

26094025 538.400 EUR

ca. 67,34 m2 Piso

25 Kauferprovision betragt

1 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

2015 COmo nuevo

1 x Duplex, 21600 EUR Solido

(Venta)

Cocina empotrada
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Datos ener géticos

Calefaccion por suelo Certificado energético
radiante 17.90 KWh/im?a
Geotermia
28.11.2035 A+

2015
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Planos de planta

Wohnen/Essen
ca. 27,54 m?

Flur
ca. 4,06 m?

offener
Laubengang

Este plano no esta a escala. Los documentos nos fueron entregados por el cliente. Por esta razén, no

podemos garantizar la exactitud de la informacion.

www.von-poll.com
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Una primeraimpresion

Diese attraktive 2,5-Zimmer-Wohnung befindet sich im 3. Ober geschoss eines maoder nen,
2015 errichteten Mehrfamilienhausesin einer gepflegten Wohnanlage in M inchen-Berg am
Laim. Die durchdachte Raumaufteilung, das stilvolle Wohnambiente und komfortable
Ausstattungsdetails machen die Immobilie zu einer attraktiven Kapitalanlage.

Der Zugang erfolgt Uber das geschlossene Treppenhaus und die anschlief3}enden offenen
Laubengange. Von der zentral gelegenen Diele aus sind die einzelnen Wohnber eiche bequem
erreichbar. Geradeaus 6ffnet sich der grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit angrenzender
K lche, die sowohl vom Wohnbereich als auch separat von der Diele zuganglich ist.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick der Wohnung und schafft
ein grof3zigiges, zugleich behagliches Wohngefiihl. Von hier aus gelangt man in das
Schlafzimmer sowie in den angrenzenden Wintergarten, der den Wohnraum auf charmante
Weise erweitert. Eine zusatzliche Glastir verbindet den Winter garten direkt mit dem
Schlafzimmer.

Vom Schlafzimmer fihrt die Raumfolge Uber eine praktische Ankleide mit zusatzlichem
Stauraum direkt in das moder n ausgestattete Badezimmer. Dieses verfligt Uber eine separate
Dusche sowie eine Badewanne. Eine Waschmaschine und ein Trockner von Bosch sind
ebenfallsintegriert.

Fur hohen Wohnkomfort sorgt diein sémtlichen Raumen verlegte Ful3bodenheizung.

Die hochwertige, auf das Wohnkonzept abgestimmte M éblierung wird zu einem zusatzlichen
Kaufpreisvon 30.000 € mitverkauft und ist Bestandteil des bestehenden Wohn- und
Vermietungskonzepts.

Die Wohnung ist seit dem 01.06.2023 ver mietet. Die monatliche Gesamtmiete fur die
Wohnung betr &gt 2.299,04 € und setzt sich aus 1.710,20 € Kaltmiete, 458,84 € Nebenkosten,
35,00 € Internet sowie 95,00 € Strom zusammen.

Der zur Wohnung gehorende Duplexstellplatz in der hauseigenen Tiefgarageist ebenfalls
vermietet und erzielt eine zusatzliche monatliche Miete von 60,00 €. Der Stellplatz wird zu
einem zusatzlichen Kaufpreisvon 21.600 € angeboten. Die Tiefgarageist sowohl Uber das
Treppenhaus als auch komfortabel Gber einen PKW-Aufzug erreichbar. | nsgesamt belaufen
sich die monatlichen Mietzahlungen fir Wohnung und Stellplatz auf 2.359,04 €.




Zur Wohnung gehort zudem ein abschlieR3bares K eller abteil, das zusatzlichen Stauraum
bietet.

Ein weiterer attraktiver Mehrwert der Wohnanlageist die gemeinschaftlich nutzbare
Dachterrasse, die den Bewohnern zusatzlichen Raum flr erholsame Stunden im Freien
bietet.

I nsgesamt Uber zeugt die Immobilie durch ein durchdachtes Raumkonzept, hochwertige
Ausstattung, vollstandige M éblierung und das ber eits bestehende Mietver haltnis. Damit
bietet sieinsbesonder e K apitalanleger n eine attr aktive Gelegenheit in gefragter MUtnchner
Lage.
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Detalles de los servicios

- Vermietete 2,5 Zimmer-Wohnungim 3.0G

- Hochwertige M 6blierung, Neuwert der Einrichtung (2015) 100.000€
- Vollwertig ausgestattete Einbaukiche mit moder nen Ger éten

- Duplexstellplatz fur zzgl. 21.600 €, erreichbar Uber einen PK W-Aufzug
- FuBbodenheizung in allen R&umen

- Gemeinschaftlich genutzte und begr tinte Dachterrasse

- Begrtnter Innenhof

- Hochwertiges Eichenpar kett

- Grundwasser -Warmepumpe (Geothermie)

- Zentrale Zu-/Abluft mit Warmer Gickgewinnung

- Kaltmiete: 1.710,20 €

- Nebenkosten: 458,84 €

- Internet: 35€

- Strom: 95 €

-Warmmiete: 2.299,04 €

- Mietefir Duplex-Tiefgaragenstellplatz: 60 € mntl.
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Todo sobrela ubicacion

Die Wohnung befindet sich in attraktiver Lageim Minchner Osten, im beliebten Stadttell
Berg am Laim. Die Umgebung zeichnet sich durch eine ausgezeichnete I nfrastruktur und
kurze Wege aus und bietet damit ideale Voraussetzungen sowohl fir Eigennutzer alsauch
fur Kapitalanleger.

Besonder s komfortabel gestaltet sich die Nahver sorgung: Einkaufsmdglichkeiten fir den
taglichen Bedarf befinden sich praktisch direkt vor der Haustir, erganzt durch weitere
Geschéfte, Backereien, Cafés, Restaurants und ver schiedene Dienstleistungsangebote im
ndheren Umfeld. Auch Arzte, Apotheken sowie weitere Einrichtungen destéglichen L ebens
sind schnell erreichbar.

Ein besonderer Pluspunkt der Lageist die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr. Die U-Bahnstation Josephsburg mit der Linie U2 befindet sich unmittelbar
gegendber der Immobilie und ermoglicht eine schnelle und direkte Verbindung in Richtung
Minchner Innenstadt. Zusatzlich stehen in der Umgebung Tram- und Busverbindungen zur
Verfligung, wodurch eine hohe Flexibilitat im taglichen Stadtverkehr gewahrleistet ist.

Auch mit dem Pkw ist die Lage sehr gut angebunden. Uber die Kreillerstrale
beziehungsweise die B304 bestehen komfortable Verbindungen sowohl in Richtung
Innenstadt als auch zu den wichtigen Verkehrsachsen des M iinchner Ostens und weiter in
das M uinchner Umland.

Neben der guten Infrastruktur bietet Berg am Laim eine angenehme Mischung aus urbanem
L eben und gewachsenen Wohnquartieren. Grinflachen sowie M 6glichkeiten zum
Spazierengehen und zur Freizeitgestaltung sorgen flr einen attraktiven Ausgleich zum
Stadtleben. Gleichzeitig profitieren Bewohner von der Néhe zu weiteren beliebten
Stadtteilen im M unchner Osten.

Geradefir eine 2-Zimmer-Wohnung stellt diese L age einen besonderen Vorteil dar: Die
Kombination aus unmittelbarer U-Bahn-Anbindung, sehr guter Nahver sorgung und der
Nahe zur M Unchner Innenstadt spricht sowohl Singles und Paare als auch Berufspendler an
und schafft damit attraktive Voraussetzungen fir einelangfristig inter essante
Wohnimmobilie.
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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Walter Zangl

Kreillerstrale 215, 81825 M (inchen
Tel.: +4989-904 75520
E-Mail: muenchen.ost@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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