VON POLL

Miinchen-Oberfohring

Modernisiertes Wohlfuhlzuhause mit Balkon und
Aufzug- sehr gute Kapitalanlage oder Eigenheim

Numero da propriedade: 26046001-K

PRECO DE COMPRA: 495.000 EUR « AREA: ca. 61,7 m?2 . QUARTOS: 2
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Dados energéticos

Remoto Certificado de
17.06.2028 consumo de energia

94.80 kWh/m?a

1989
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Plantas dos pisos

ca.1m?

Diele
ca.9m?

Wohnen
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Uma primeira impressao

Diese modernisierte 2-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 61,7 m?
befindet sich in einem gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1990 und
verbindet zeitgemaBen Wohnkomfort mit einer durchdachten Raumaufteilung. Die
Immobilie wurde zuletzt im Jahr 2025 umfassend modernisiert und entspricht
aktuellen Anforderungen an Qualitat und Ausstattung. Sie eignet sich optimal fur
Singles, Paare oder Berufspendler, die Wert auf eine zentrale und dennoch ruhige

Wohnlage legen.

Bereits beim Betreten der Wohnung erwartet Sie ein freundlicher Flur, von dem aus
alle Raume bequem erreichbar sind. Der groBzligige Wohn- und Essbereich
Uberzeugt durch seine Helligkeit und ermdglicht den direkten Zugang zum
Sudbalkon. Hier kénnen Sie die Sonnenstunden genieen und den Blick ins Griine
schweifen lassen. Die Wohnraume bieten durch den in 2025 neu verlegten
FuBboden ein ansprechendes Ambiente und eine pflegeleichte Oberflache. Der
sonnige Sudbalkon erweitert den Wohnbereich und erdffnet vielfaltige

Nutzungsmoglichkeiten.

Die Anfang 2026 noch einzubauende neue Einbaukiiche wird nicht nur ein
Blickfang, sondern auch funktional auf dem neuesten Stand. Mit modernen
Elektrogeraten und durchdachtem Stauraum lasst sie keine Winsche offen, ob fir

die schnelle Mahlzeit zwischendurch oder das ausgedehnte Dinner am Abend.

Das helle Schlafzimmer ist groBzligig geschnitten und bietet ausreichend Platz fur
ein Doppelbett sowie einen Kleiderschrank. Auch hier profitieren Sie vom neuen
FuBboden, der fur ein harmonisches Gesamtbild sorgt. Das Badezimmer ist
klassisch gestaltet und mit einer Badewanne, einem Waschtisch sowie einem WC

ausgestattet. Einen Platz fur Ihre Waschmaschine gibt es ebenfalls.




Zu der Wohnung gehort zudem ein Kellerraum mit ca. 5 m? Flache, der Stauraum
flr persoénlichen Besitz bietet. Ein Tiefgaragenstellplatz sorgt dafur, dass lhr
Fahrzeug sicher und bequem untergebracht ist — ein echter Pluspunkt in zentraler

Lage.

Hervorzuheben sind die aktuellen ModernisierungsmaBnahmen: Die komplette
Wohnung wurde renoviert, FuBboden und Einbaukliche sind neu.

Die Fassade wurde 2025 umfangreich saniert.

Alle Einrichtungen des téglichen Bedarfs wie Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Schulen
und der offentliche Nahverkehr sind in kurzer Entfernung erreichbar. Die
Verbindung von moderner Ausstattung, durchdachtem Grundriss sowie der
attraktive Standort machen dieses Objekt zu einer interessanten Option fur

anspruchsvolle Kaufer.

Gerne laden wir Sie ein, sich bei einer Besichtigung personlich von den Vorzligen
dieser Wohnung zu tUberzeugen. Kontaktieren Sie uns flr weitere Informationen

oder einen Termin vor Ort — wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Detalhes do equipamento

- Wohnflache: ca. 61,7 m?

- 2 einladende Zimmer inklusive hellem Wohn-/Essbereich
- 1 gut proportioniertes Schlafzimmer

- Modernisiertes Badezimmer mit groBem Fenster & Wanne
- Baujahr 1990, umfassende Modernisierung 2025 abgeschlossen
- Balkon mit Platz flr Sitzmobel

- Kellerraum flr zusatzlichen Stauraum

- Moderne Heiztechnik und hochwertige Bodenbelage

- Personenaufzug vorhanden

- Fahrradabstellmdglichkeit im Haus

- zzgl. Tiefgaragenstellplatz fur 20.000€

Mieteinnahme:

bis 30.06.2026 mtl. : 1.150,-€ zzgl TG 58,-€ zzgl NK 192,-€
ab 01.07.2026 mtl. : 1.350,-€ zzgl. TG 65,-€ zzgl NK 195,-€
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Tudo sobre a localizacao

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten, ruhigen Wohnumfeld in Minchen-
Oberfohring mit angenehmer Nachbarschaft und guter Anbindung an die stadtische
Infrastruktur. Durch die gewachsene Umgebung bietet die Lage eine ideale

Mischung aus urbanem Komfort und erholsamer Wohnqualitat.

Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants sowie Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sind bequem zu FuB oder mit dem Fahrrad erreichbar. Auch fir Freizeit
und Erholung stehen nahegelegene Griinflachen und Sportmdglichkeiten zur

Verfligung, die zu Spaziergangen oder sportlichen Aktivitaten einladen.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Bus-, Tram- oder U-

Bahn-Verbindungen ermdglichen eine schnelle und unkomplizierte Erreichbarkeit
der Innenstadt sowie weiterer wichtiger Ziele. Fir Autofahrer bestehen durch die
Nahe zu groBeren Verkehrsachsen kurze Wege zum Uberregionalen StraBennetz.
Mit der Trambahn sind Sie ohne Umsteigen in ca. 20 Minuten im Zentrum von

Mulnchen.

Dank dieser Kombination aus ruhiger Wohnlage, guter Versorgung und optimaler
Verkehrsanbindung eignet sich die 2-Zimmer-Wohnung ideal fur Singles, Paare
oder Berufspendelnde, die ein komfortables Zuhause in stadtischer Umgebung

suchen.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.6.2028.

Endenergieverbrauch betragt 94.80 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Kerstin von Holdt & Bernhard Stollreither

Sudliche HauptstraBe 23, 83700 Rottach-Egern
Tel.: +49 8022 -704110

E-Mail: tegernsee@von-poll.com

Para o aviso de isencdo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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