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Minchen — Untermenzing

Untermenzing: Tagas ikerhaz két lakbegységgel —
azonnal koéltézheto és teljes egeszeben kiadd!

VP azonosit6: 25036016

VETELAR: 1.550.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 318,02 m2 « SZOBAK: 10.5 « FOLDTERULET: 750 m?
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Attekintés

25036016 1.550.000 EUR
ca. 318,02 m? Ikerhaz fele
Nyeregteto Kauferprovision
105 betragt 3,57 % (inkl.

' MwSt.) des
6 beurkundeten
4 Kaufpreises
1970 2024
2 x Felszini
parkol6hely, 2 x Karbantartott
Garazs Szilard

ca. 100 m2

Terasz, Kandallg,
Kert / k6z0s
hasznalat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Olaj 73.00 kWh/m?2a
21.11.2028

B
Olaj

1970
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Az ingatlan

%,

WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

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 lhnen unabhangige s
Finanzierungsberatung, tberprifen Ihre Sollzisbindung ::;:f!m :::’;:‘; _Kondluonen
bestehende Finanzierung oder klaren, welche 5 Jahre 351%pa.  3,61% pa. wie im Internet,
Immobilie fir Sie finanziell in Frage kommt! 10T 358% pa.  3.67% pa. Anspl‘echpartner

30 Jah 420% pa.  430% pa. vor Ort!

Stand 01.09.2025
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Alaprajzok
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Zimmei

Ankleide

ca. 8 m*

r1

www.von-p
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Zimmer 3
ca. 12 m*

Galerie
ca. 14 m?

www.von-poll.com
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Lagerraum
ca. 31 m*

Heizungs-

Flur raum §

Waschkiiche
ca. 6 m*

Hobbyraum 2
ca. 20 m*

~ Hobbyraum 1

ca. 30 m*
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Az elso benyomas

Eladé ez a jél karbantartott és sokoldaltan felhasznalhat6 ikerhdz Miinchen-
Untermenzing csendes lak6ovezetében. A haz két fazisban épiilt — a féldszint 1970 kordl,
a felso emelet 2000 korul. Jelenleg két kulonallo lakdegységet kinal, 6sszesen koriilbell
318 m2 lakotertilettel, egy tagas, korulbelil 750 m2-es telken. A j6l megtervezett
elrendezésnek kdszdnhetoen, 6sszesen 10,5 szobaval, két nyitott teru nappali-étkezovel,
négy flirdoszobaval, hat haloszobaval, egy gardrébszobaval és két teljesen felszerelt
konyhaval, az ingatlan idealis tobbgeneracios életre, nagycsaladosoknak, k6zds
lakhatéasra vagy vonzé befektetésnek. Sokoldalu felhasznaléas és atgondolt jellemzok: A
két lakoegység kilon bejarattal rendelkezik, tagas alaprajzokat kinal rengeteg
természetes fénnyel. A foldszinten talalhato nyitott teru nappali-étkezo tdgas
elrendezéssel és a kdrnyezo z6ldre nézo kilatassal bliszkélkedhet — idealis kdzponti
lakotér. A felso emeleti lakashoz egy vilagos galéria és két napos erkély is tartozik. Az
alagsor és a pince tovabbi hobbi szobakat és boséges taroléhelyet kinal — idealis otthoni
irodanak, vendégek fogadasara, hobbikhoz vagy kiegészito lakétérként. A kltéri teriilet
két teraszt €s egy jOl karbantartott, nagy kertet foglal magaban, rengeteg tervezési
lehetoséggel — legyen sz6 pihenésrol, kertészkedésrol vagy csaladi jatékrol. A dupla
garazs és a két kiltéri parkoléhely kényelmes parkolast biztosit. Korszerusitések és
allapot: Az ingatlan j6 allapotban van, és folyamatosan korszerusitették. Példaul 2024-
ben egy Uj konyhat épitettek be az emeletre, elektromos tuzhellyel és hutoszekrénnyel.
Az emeleti zuhanyz6t szintén 2022-ben Ujitottak fel. 2020-ban a homlokzatot részben
Ujrafestették, és kéményszurot szereltek be. 2019-ben egy Uj karnis napellenzot szereltek
fel. 2000 korul a homlokzatot egy bovités részeként szigetelték. A hazat egy hatékony
kozponti futési rendszer futi, amelyet 1996-ban cseréltek le. A féldszinti és a pinceszinti
lakasok 2026. februéar 1-jéig bérelhetok, az emeleti lakas pedig jelenleg nagyon jo &ron
kiadd, havi 2200,00 eurds bérleti dijjal, plusz 340,00 eurds tobbletkoltséggel — ez stabil
bérleti hozam egy keresett helyen. Az elore gondolkodo tulajdonos-lakdk szamara a haz
vonzo lehetoséget is kindl: az egyik lakas lakhatd, mig a masik bérbe adhaté — ez a
koncepcié a megbizhat6 bérleti bevételnek kdszdnhetoen jelentosen enyhitheti, sot
részben fedezheti a finanszirozasi koltségeket. Ez a tagas ikerhaz a szobak
sokféleségét, a rugalmas felhasznalasi lehetoségeket és a fenntarthatd bérleti potencialt
Otvozi. Idedlis csaladok szamara, tdbbgeneracios otthonként vagy befektetési
ingatlanként. Az untermenzingi csendes elhelyezkedés, a jol karbantartott allapot és a
modern felszereltség hossz tavu befektetéssé teszi ezt az ingatlant. Orommel
szerveziink Onnek egy megtekintést, és varjuk érdeklodését!
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Részletes felszereltség

Ausstattungsmerkmale im Uberblick

*Gepflegte Doppelhaushalfte mit zwei separaten Wohneinheiten
*Kellergeschoss, Souterrain, Erdgeschoss & Obergeschoss inkl. Galerie
*Gesamtwohnflache: ca. 318 m?

*Grof3ziigige Grundstlicksflache: ca. 750?mz?

*GroRraumige, lichtdurchflutete Wohn- & Essbereiche in EG & OG
«Zwei voll ausgestattete Einbaukiichen — je eine pro Wohneinheit
*Sechs Schlafzimmer, verteilt auf zwei Etagen

«Zwei Bader mit Badewanne & zwei moderne Duschbader

«Zwei Kamine EG & OG

«Zwei Balkone OG

«Zwei Terrassen & Garten EG

*Parkett- und Fliesenbdden in beiden Einheiten

+Ol-Zentralheizung (erneuert 1996)

*Doppelgarage & zwei Aul3enstellplatze

*Wohneinheit im Erdgeschoss bezugsfrei zum 01.02.2026

Vermietung & Mieteinnahmen

Obergeschoss:

*Kaltmiete: €72.200 inkl. Garage/Stellplatz

*Nebenkosten: €7340

*Vermietet seit: 15.10.2024

Modernisierungen & Bauhistorie

*2024: Neue Einbauktche im OG mit Elektroherd und Kihl-Gefrier-Kombination
*2022: Erneuerung der Dusche im Obergeschoss

+2020: Teilweise Neuanstrich der Fassade, Installation eines Mindungspartikelfilters
*2019: Neue Volantmarkise im Gartenbereich

+2000: Aufstockung des Obergeschosses & Fassadendammung

+1996: Austausch der Ol-Zentralheizung
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Minden a helyszinrol

Grin. Ruhig. Gut angebunden — Wohnen in Miinchen-Untermenzing

Die Doppelhaushalfte befindet sich in einer angenehm ruhigen Wohnlage im beliebten
Munchner Stadtteil Untermenzing. Dieser Stadtteil im Nordwesten der Landeshauptstadt
zahlt zu den gefragten Wohnlagen fur Familien, Berufstatige und Kapitalanleger
gleichermal3en — dank seiner gewachsenen Infrastruktur, naturnahen Umgebung und der
sehr guten Anbindung an die Innenstadt.

In fuBlaufiger Entfernung finden sich alle Geschéfte des taglichen Bedarfs, darunter
Supermérkte (EDEKA, NORMA), Backereien, Apotheken und Arzte. Mehrere
Kindergarten, Schulen und Freizeitangebote sorgen fur eine familienfreundliche
Umgebung.

Fiur entspannte Stunden im Griinen bietet sich das nahegelegene Wirm-Auwaldgebiet
ebenso an wie der Nymphenburger Schlosspark oder der Botanische Garten — perfekte
Orte fUr Spaziergange, Sport oder Erholung im Freien.

Auch verkehrstechnisch Uberzeugt die Lage: Die S-Bahn-Station Untermenzing (S2) ist in
nur wenigen Gehminuten erreichbar und bietet eine direkte Verbindung zum Minchner
Hauptbahnhof. Die nahegelegenen Autobahnen A8 und A99 ermdglichen zudem eine
schnelle Anbindung an das Minchner Umland und den Flughafen.

ENTFERNUNGEN

*S-Bahn "Untermenzing"” (S2): ca. 450 m entfernt
*Buslinien 164 / 162 / N76: ca. 450 m entfernt

*Marienplatz: ca. 12 km - ca. 30 Autominuten & ca. 23 Minuten mit der S-Bahn
eHauptbahnhof: ca. 10 km - ca. 24 Autominuten & ca. 22 Minuten mit der S-Bahn
*Flughafen Miinchen: ca. 35 km - ca. 29 Autominuten & ca. 53 Minuten mit der S-Bahn
*Nymphenburger Schlosspark: ca. 4?km

Untermenzing vereint das Beste aus zwei Welten: die Ruhe eines gewachsenen
Wohnviertels mit der Nahe zur pulsierenden Minchner Innenstadt. Eine nachhaltige Lage
fur Eigennutzer — und ein attraktives Investment mit langfristigem
Wertsteigerungspotenzial.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 21.11.2028.
Endenergieverbrauch betragt 73.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.
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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Volker Stich

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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