Germering

Solide Kapitalanlage in Germering: Gepflegte 2-
Zimmer-Wohnung mit Balkon und Tiefgarage
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Zum Verkauf steht eine gut geschnittene 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 55?m2 Wohnflache
im beliebten Germeringer Geschwister-Scholl-Ring. Die Wohnung befindet sich im 2.
Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1985 und Uberzeugt
durch ihre praktische Raumaufteilung sowie ihre ruhige, aber zentrale Lage.

Der Wohnbereich ist hell und einladend, mit direktem Zugang zum Balkon, der zum
Entspannen im Freien einladt. Die separate Kiiche sowie das innenliegende Badezimmer
mit Badewanne sind funktional gestaltet. Laminat- und Fliesenbdden sorgen fir eine
pflegeleichte Wohnatmosphére.

Ein eigenes Kellerabteil sowie ein Tiefgaragenstellplatz (Einzelgarage) gehdren zur
Wohnung und bieten zusatzlichen Komfort.

Die Wohnung ist derzeit solide fur 700?€ kalt vermietet und eignet sich daher
hervorragend als Kapitalanlage mit langfristiger Perspektive. Das Hausgeld betragt
aktuell ca. 238 €.
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2-ZIMMER-WOHNUNG:

* Baujahr 1985

* Zustand: gepflegt

* Innenliegendes Bad mit Badewanne

* hochwertige Glasduschtrennwand

* Laminat- und Fliesenboden

* Balkon (ca. 3 m?)

* Einbauktche vorhanden

* Separates Kellerabteil fir zuséatzlichen Stauraum

* Tiefgaragenstellplatz/Duplex oben

* Derzeit vermietet — Kaltmiete: 700?€/Monat

* Monatliches Hausgeld: ca. 2387€

Die Wohnung Uberzeugt durch ihre praktische Raumaufteilung und bietet viel Potenzial
zur individuellen Gestaltung. Dank des Balkons und der grof3ziigigen Wohnraume ist sie
sowohl fur Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger eine attraktive Option.
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Das Mehrfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen, gepflegten Wohnlage im Herzen
von Germering, einer familienfreundlichen Stadt im Westen Miinchens. Die Umgebung ist
gepragt von gewachsenen Wohnstrukturen, viel Griin und einer ausgezeichneten
Infrastruktur. Erholungsflachen wie der Germeringer See, der Parsberg oder die Aubinger
Lohe bieten vielfaltige Moglichkeiten fir Spaziergange, Sport und Freizeitaktivitdten im
Freien.

Einkaufsmoglichkeiten wie z.B Germeringer-Einkaufs-Passagen, REWE, EDEKA, denns
Biomarkt sowie Apotheken, Cafés, Restaurants und Arzte befinden sich in unmittelbarer
N&he — viele davon sind in unter 5 Gehminuten erreichbar.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend:

S-Bahn-Station "Germering-Unterpfaffenhofen” (S5 + S8) ist in ca. 10 Gehminuten (ca.
800?m) erreichbar und bringt Sie in ca. 25 Minuten direkt zum Miinchner Hauptbahnhof.

Mehrere Buslinien (z.?B. 260, 851) befinden sich in fu3laufiger Entfernung.

Die A96 ist in ca. 5 Autominuten erreichbar und sorgt fur eine optimale Anbindung
Richtung Minchen und Lindau.

Entfernungen:

Flughafen Minchen: ca. 45 km, ca. 35-40 Autominuten

Marienplatz Minchen: ca. 19 km, ca. 25 Autominuten

Hauptbahnhof Mlnchen: ca. 17 km, ca. 20 Autominuten

Aubinger Lohe: ca. 13 km entfernt, 20 Autominuten
Germeringer-Einkaufs-Passage: ca. 1 km entfernt

Supermarkte (REWE, EDEKA, denns Biomarkt): ca. 150-500 m entfernt

Arzte, Apotheken, Backereien, Cafés, Restaurants: ca. 100-400 m entfernt




Dank der durchdachten Infrastruktur, den kurzen Wegen zu Nahversorgung und OPNV
sowie der Nahe zur Natur bietet diese Lage eine ideale Kombination aus hoher
Lebensqualitat und urbaner Erreichbarkeit — perfekt fir Kapitalanleger und Pendler
gleichermal3en.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 10.11.2031.

Endenergieverbrauch betragt 71.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 ortstibliche 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 fur 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Volker Stich

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

www.von-poll.com
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