Minchen — Au-Haidhausen

Uber den Dachern von Au-Haidhausen — Helle 3-
Zimmer-Wohnung mit Balkon

NUmero de propiedad: 25036044
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PRECIO DE COMPRA: 680.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 67,2 m2 « HABITACIONES: 3
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De un vistazo

25036044 680.000 EUR
Piso
ca. 67,2 m? Kauferprovision
4 betragt 3,57 % (inkl.
3 MwsSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
1 2010
1965
cuidado
Solido

Cocina empotrada,
Balcon
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Datos energéticos

Calefaccion central Certificado de
Gas natural ligero consumo
31.03.2025 149.20 kWh/mz2a
E
Geotérmico
1965
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Planos de planta

Schlafzimmer 1

g
‘|.. ca. 18,30 m*
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Una primera impresion

Willkommen in Ihrem neuen Investment oder zukiinftigen Zuhause:

Diese einladende 3-Zimmer-Wohnung liegt im 4. Obergeschoss eines gepflegten,
vierstockigen Wohnhauses aus dem Jahr 1965. Das Geb&aude wurde im Jahr 2010
aufwendig und mit viel Liebe zum Detail modernisiert, sodass es heute einen
zeitgemalien, gepflegten Eindruck vermittelt und den Komfort moderner Wohnanspriiche
erfullt.

Mit rund 67 m2 prasentiert sich die Wohnung hell, freundlich und mit einem klar
strukturierten Grundriss, der Wohlfiihlen sofort méglich macht. Bereits beim Betreten
offnet sich der Blick in die gro3zligige Wohn- und Esskiiche, den zentralen Treffpunkt der
Wohnung. Grol3e Fenster sorgen fur viel Tageslicht und eine angenehme
Wohnatmosphare. Von hier aus gelangen Sie auf den Balkon mit ca. 4,56 m2, der mit
seinem Ausblick eine kleine Oase Uber den Dachern der Umgebung bietet — ideal flir
entspannte Morgenstunden oder laue Sommerabende.

Ein kleiner, geschickt angelegter Flur fihrt in den privaten Bereich. Zur linken Seite
befindet sich das stilvoll modernisierte Badezimmer, ausgestattet mit einer komfortablen
Dusche und einem separaten Anschluss fur die Waschmaschine — funktional, zeitlos und
mit klaren Linien gestaltet.

Gegenuber des Badezimmers liegt das erste der beiden Zimmer, das mit seinen ca.
18,30 m2 besonders grof3zligig ausfallt. Dank seiner Grof3e und Form eignet es sich
hervorragend sowohl als Schlafzimmer mit viel Stauraum als auch als wohnliches
Wohnzimmer fur gemitliche Abende.

Das zweite Zimmer beeindruckt durch seine warme, einladende Atmosphéare. Mit ca.
13,19 m? bietet es idealen Raum als ruhiges Schlafzimmer, kreatives Arbeitszimmer oder
liebevoll eingerichtetes Kinderzimmer.

Ein weiterer Pluspunkt: Ein Kellerabteil gehoért ebenfalls zur Wohnung und bietet
praktischen, zusatzlichen Stauraum.

Zudem ist die Wohnung aktuell zuverlassig vermietet.

Die monatliche Kaltmiete betragt 1.595,00 €, hinzu kommen 200,00 € Nebenkosten, was
eine Warmmiete von insgesamt 1.795,00 € ergibt. Damit ist dieses Objekt besonders flr
Kapitalanleger attraktiv, die auf planbare, solide Mieteinnahmen setzen.




Die Kombination aus modernisiertem Wohnhaus, gut geschnittenem Grundriss, hellen
Raumen und einer langen Vermietungsperspektive macht diese Wohnung zu einem
wertbestandigen Angebot mit hohem Wohlfuihlfaktor.
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Detalles de los servicios

Modernisiertes Wohnhaus (Sanierung 2010) — zeitgemalR3er Standard und gepflegter
Gesamtzustand

Helle Wohn- und Esskiiche als zentraler Lebensmittelpunkt

Balkon mit ca. 4,56 m2 — ideal zum Entspannen

Gut strukturierter Grundriss

Modernes Badezimmer mit Dusche und separatem Waschmaschinenanschluss
Zwei gut geschnittene Zimmer

Grof3zigiges Zimmer mit ca. 18,30 m2 — vielseitig nutzbar

Gemitliches Schlafzimmer mit ca. 13,19 m2

Ca. 67 m2 Wohnflache — ideal fur Singles, Paare oder kleine Familien
Gepflegtes Mehrfamilienhaus im 3. Obergeschoss
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Todo sobre la ubicacion

Die Wohnung liegt in einem der geschichtstrachtigsten und zugleich lebenswertesten
Viertel Minchens. Au-Haidhausen verbindet den urspriinglichen Charakter ehemaliger
Handwerks- und Arbeiterviertel mit dem heutigen, urbanen Lebensgefihl. Historische
Fassaden, kleine Platze und gewachsene Stral3enstrukturen zeugen bis heute von der
bewegten Vergangenheit des Stadtteils, der bereits im friihen Mittelalter erwahnt wurde
und im 19. Jahrhundert durch die Anlage des sogenannten ,Franzosenviertels” eine
markante stadtebauliche Pragung erhielt.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: U-Bahn-, Tram- und
Buslinien liegen in bequemer Gehentfernung und ermdglichen schnelle Wege in alle Teile
der Stadt. Der zentrale Umsteigepunkt Max-Weber-Platz ist in wenigen Minuten
erreichbar, von dort gelangt man in rund fiinf Minuten zum Odeonsplatz oder in etwa
zehn Minuten zum Hauptbahnhof. Erganzt wird dies durch verschiedene Stralenbahn-
und Buslinien, die das Viertel engmaschig erschliel3en. Auch der individuelle
StralRenverkehr ist komfortabel — tiber die umliegenden Hauptachsen erreicht man
schnell den Mittleren Ring, das Stadtzentrum oder die Autobahnzubringer, wahrend die
kleineren WohnstralRen selbst angenehm ruhig bleiben.

Fur Familien bietet der Stadtteil ein breites Angebot an Kindergarten, Kitas und Schulen.
Mehrere Einrichtungen befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind gut zu Ful3
erreichbar. Grundschulen, weiterfihrende Schulen sowie familidre Kindergruppen und
Elterninitiativen sorgen dafir, dass Bildungs- und Betreuungsangebote vielfaltig und
wohnortnah sind.

Die Freizeitqualitat der Lage ist auRergewdhnlich hoch: Die Isar mit ihren weitlaufigen
Grunanlagen liegt nur einen kurzen Spaziergang entfernt und bietet ideale Moglichkeiten
zum Joggen, Radfahren, Spazieren und Entspannen. Darlber hinaus pragen kulturelle
Einrichtungen, traditionelle Feste wie die Auer Dult und bekannte Veranstaltungsorte das
lebendige Umfeld. Kleine Cafés, individuelle Geschafte, gemutliche Restaurants sowie
zahlreiche Mdglichkeiten fur Sport und Freizeitaktivitaten machen das Viertel zu einem
besonders attraktiven Wohnort, der Erholung, Kultur und urbanen Komfort gleichermalf3en
vereint.
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Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.3.2025.

Endenergieverbrauch betragt 149.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Volker Stich

CorneliusstrafRe 7, 80469 Mlnchen
Tel.: +4989-1891 7110
E-Mail: muenchen@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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