Minchen — Feldmoching

Feldmoching — ruhig, grin, bezahlbar: 3-Zimmer-
Wohnung mit sonniger Loggia!

www.von-poll.com
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER

AKTUELLE ZINSEN

bei einem Nettodarlehensbetrag von 350,000 €

3,67% p.a.

effektver Jahreszins: 10 Jahre Solkzinsbindung
3,58% p.o. gebundener Sollzins

Wir bieten Ihnen unabhéngige
bundener  effektiver
Finanzierungsberatung, tberprifen Ihre Solin  Sohs o

bestehende Finanzierung oder klaren, welche hre 351%pa.  3,61% pa.

Immobilie fur Sie finanziell in Frage kommt!

420%p.a.  4,30% pa.

Stand 01.09.2025

358%p.a.  3.67% pa.
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Zum Verkauf steht eine gepflegte 3-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss eines im Jahr
1966 errichteten 14-geschossigen Mehrfamilienhauses. Die Wohnung bietet auf ca.
67?m2 eine durchdachte Raumaufteilung und eignet sich ideal fur Paare, kleine Familien
oder Kapitalanleger. Die Einheit ist derzeit befristet bis Januar 2026 vermietet, mit einer
vertraglich vereinbarten Option auf Verlangerung — ein attraktives Modell fiir Investoren.

Die Wohnung verfugt Gber einen groRztigigen Wohn- und Essbereich, ein Schlafzimmer,
ein Kinderzimmer, eine Kiiche sowie ein innenliegendes Duschbad. Eine praktische
Abstellkammer innerhalb der Wohnung sorgt fur zuséatzlichen Stauraum.

Ein echtes Highlight ist die verglaste Loggia mit Sidausrichtung, die den Wohnraum
erweitert und sich als ruhiger Riickzugsort mit viel Sonne bestens zum Entspannen
anbietet. Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten, zeitgemallen Zustand. Ein
eigenes Kellerabteil bietet zuséatzlichen Stauraum.

Die Wohnanlage besteht aus insgesamt 120 Einheiten und das monatliche Hausgeld
betragt derzeit 513 Euro. Der Riicklagenstand zum 30. Juni 2024 belauft sich auf
insgesamt 380.246,887Euro, woraus sich ein anteiliger Betrag von 6.672,58?Euro fir die
Wohnung ergibt. Die aktuelle monatliche Kaltmiete betragt 1.4007?Euro zuziiglich
3907Euro Nebenkosten.

Diese Wohnung stellt eine interessante Investitionsmdglichkeit in aufstrebender
Munchner Lage dar — mit Potenzial zur Eigennutzung ab 2026 oder als langfristige
Kapitalanlage mit stabilen Ertragen.

Gerne stehen wir Ihnen fur eine Besichtigung zur Verfigung und freuen uns auf lhre
Anfrage!
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*Helle 3-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss

*Grof3ziigiger Wohn- und Essbereich

«Zwei Schlafzimmer — flexibel nutzbar als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer
eLaminat und Fliesen

eFunktionales, innenliegendes Duschbad

*Praktische Abstellkammer innerhalb der Wohnung

*Sonnige, verglaste Loggia mit Stidausrichtung

*Separates Kellerabteil flr zusatzlichen Stauraum

eFahrradraum und Waschkiiche zur gemeinschaftlichen Nutzung

Hausgeld & Riicklagen:

eHausgeld: € 513 monatlich

*Ricklagenstand zum 30.06.2024: gesamt € 380.246,88 / anteilig € 6.672,58
Vermietung & Rendite:

*Aktuell befristet vermietet bis Januar 2026 mit Verlangerungsoption
*Monatliche Kaltmiete: € 1.400

*Monatliche Nebenkosten: € 390

Attraktive Mietrendite

Besonderheiten:

ldeal geeignet fur Paare, kleine Familien oder als Kapitalanlage

*Grundriss ist WG-geeignet
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Die Wohnung befindet sich im Minchner Norden, im vielféaltigen Stadtteil Feldmoching-
Hasenbergl — einem Wohngebiet, das sich durch seine griine Umgebung, eine gute
Infrastruktur und stetige Entwicklung auszeichnet. Die Wohnung liegt ruhig in einer
gewachsenen Wohnlage, die sowohl bei Familien als auch bei Paaren und
Kapitalanlegern zunehmend gefragt ist.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs — darunter Supermarkte (Penny, Rewe, Aldi
Sud), Backereien, Apotheken und &rztliche Versorgung — sind bequem fuf3laufig oder mit
dem Fahrrad erreichbar. Kindergarten, Grund- und weiterflihrende Schulen befinden sich
in der naheren Umgebung und machen das Viertel besonders familienfreundlich.

Neben dem Lerchenauer See, der direkt vor der Haustur liegt, laden auch der
Feldmochinger See, der Fasaneriesee und zahlreiche Grunflachen in der Umgebung zu
Spaziergéngen, Radtouren oder entspannten Stunden im Freien ein. Sportvereine,
Freizeitangebote sowie Cafés und Restaurants sorgen zudem flr eine hohe
Lebensqualitat im Viertel.

Die Kombination aus guter Anbindung, naturnahem Umfeld und urbaner Infrastruktur
macht diesen Standort zu einer attraktiven Wohn- und Anlageadresse — mit viel Potenzial
fur die Zukunft.

Entfernungen im Uberblick:

*Bushaltestelle ,Max-Wonner-Str.” (Linien 60, N76) — ca. 260 m

*Bushaltestelle ,Robinienstrafle” (Linie 173) — ca. 900?m

*S-Bahn ,Fasanerie” (S1)/ Fasanerie Bf. (Linien 175, N71) — ca. 1,87 km

*U-Bahn ,Feldmoching” (U2)/ Feldmoching Bahnhof (vielzéhlige Buslinien) — ca. 2,6?km

*Flughafen Minchen — ca. 35 km / ca. 26 Minuten mit dem Auto

*Marienplatz — ca. 11?km / ca. 26 Minuten mit dem Auto / ca. 35 Minuten mit OPNV
eHauptbahnhof Miinchen — ca. 9 ?km / ca. 19 Minuten mit dem Auto / ca. 33 Minuten mit
OPNV

+Arzte, Apotheken (Lassalle-Apotheke), Drogerien (Rossmann), Supermarkte (Penny,
Rewe, Aldi Siid) und Gastronomie —im Umkreis von ca. 110?m bis 1?km
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.7.2029.

Endenergieverbrauch betragt 74.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Nahwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1966.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Volker Stich

Corneliusstraf3e 7, 80469 Miinchen
Tel.: +4989-1891 7110
E-Mail: muenchen@von-poll.com

www.von-poll.com
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