VON POLL

UnterschleiBheim

Stilvoll modernisiertes Reihenendhaus mit
grol3ziigigem Raumangebot und zeitgemalder
Ausstattung

Numero da propriedade: 26118001

PRECO DE COMPRA: 935.000 EUR - AREA: ca. 145,08 m?2 . QUARTOS: 5.5 ¢« AREA DO TERRENO: 217 m?2
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Numa vista ger al

26118001 935.000 EUR
Kauferprovision

ca. 145,08 m2 betréagt 3,57 % (inkl.

Telhado de sela Mwst) des

55 Kaufpreises

4 2022

2

1979 Solido

1 x Garagem Terrago, WC de

hospedes, Jardim / uso
partilhado, Varanda
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Dados ener géticos

Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 94.20 kWh/m2a
01.07.2034
C
Gés 1979
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Dieses ansprechende Reihenendhaus aus dem Baujahr 1979 préasentiert sich nach einer
umfassenden Modernisierung im Jahr 2022 in einem neuwertigen Zustand und vereint
zeitgemalie Ausstattung mit hohem Wohnkomfort. Mit einer grofRziigigen Wohnflache von
ca. 145 m2 und insgesamt 5,5 Zimmern, darunter vier Schlafzimmer, 2 Bade und einem
Gaste-WC, bietet diemmobilie ein flexibles Raumangebot fir unterschiedlichste

L ebenssituationen. Das Grundstiick umfasst ca. 217,06 m2 und er 6ffnet vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten.

Dielmmoabilieist seit dem 01.12.2022 an eine solide und sehr ordentliche kleine Familie
vermietet. Die aktuelle Nettokaltmiete betragt 2.390 € monatlich + 100 € fur die Garage und
unterstreicht die Attraktivitat dieses Objekts auch aus K apitalanlegersicht.

Die Mieter haben einen moglichen Auszug zum 30.09.2026 bereits mindlich in Aussicht
gestellt, sodass die Immabilie voraussichtlich ab Oktober 2026 fur Eigennutzer zur
Verfigung steht und somit sowohl fir Kapitalanleger alsauch fur Selbstnutzer eine &ulier st
inter essante Per spektive bietet.

Bereitsbeim Betreten des Hauses wird die hochwertige Ausstattungsqualitat deutlich. In
allen Wohnber eichen — Erdgeschoss, Ober geschoss und Dachgeschoss — sor gt ein moder ner
Vinylboden in heller Holzoptik (hellgrau) fir ein freundliches und har monisches
Wohnambiente. Dieim Zuge der M oder nisierung 2022 erneuerten I nnenttren fligen sich
stimmig in das Gesamtbild ein und betonen den gepflegten Charakter der Immabilie.

DasHaus verfligt Uber zwei stilvoll moder nisierte Bader und ein Gaste-WC im Erdgeschoss:
Im Ober geschoss wurde 2022 ein elegantes Wannenbad realisiert, wahrend das
Dachgeschoss mit einem zeitgemafen Duschbad — ebenfalls aus dem Jahr 2022 — Uiber zeugt.
Hochwertige Velux-Dachfenster aus demselben Jahr sorgen in den oberen Etagen fr
optimale Lichtverhaltnisse. Erganzt wird dies durch dreifach verglaste Kunststoff-
Thermofenster, die hervorragenden Warmeschutz bieten.

Ein besonderer Fokuslag auf der Ener gieeffizienz: Im Jahr 2024 wur de eine neue, gas-
hybridfahige Heizungsanlage installiert. In Kombination mit den ebenfalls 2022 er neuerten
Heizkorpern, teilweise gedammten Aul3enfassade sowie den isolierten Dachschragen entsteht
ein angenehmes Raumklima bei gleichzeitig reduziertem Energiever brauch.

Die Ausstattung wird durch elektrisch bedienbare Rollladen im Erdgeschoss und




Dachgeschoss sowie manuelle Rollladen im Ober geschoss erganzt, dieindividuellen Licht-
und Sichtschutz ermdglichen. Eine neue M ar kisenbespannung aus dem Jahr 2022
moder niesiert den Wohnkomfort im AufRenbereich.

Auch die AulRenanlagen wurden bereits umfassend aufgewertet. Der liebevoll gestaltete
Steinvor garten schafft einen einladenden ersten Eindruck. Im rickwartigen Garten bietet
ein praktisches Gartenhaus zusétzliche Nutzflache. Der direkte Zugang von der Garage
durch den Garten erhtht den Alltagskomfort erheblich.

Die Immobilieist zudem bestens flir moder ne Anfor derungen ger Gstet: Ein
Glasfaseranschluss sor gt fiir schnelle I nter netverbindungen, und das elektrische Gar agentor
verflgt Uber die Vorbereitung fur den Anschluss einer Wallbox.

Dieses Reihenendhaus Uiber zeugt durch seine gelungene Kombination aus grof3ziigigem
Grundriss, hochwertiger Modernisierung und zukunftsorientierter Technik. Es stellt sowohl
fur Eigennutzer alsauch fur Kapitalanleger eine aulRer st attraktive Gelegenheit dar.

Gerneladen wir Sieein, sich im Rahmen einer Besichtigung personlich von den Vorzligen
dieser besonderen Immobilie zu Uberzeugen.
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Detalhes do equipamento

*Velux Dachfenster von 2022

*Kunststofffenster Thermofenster 3-Fachverglafit

*Neue Heizkor per von 2022

*Neue Markissen bespannung 2022

*EG & DG elektrische Rollladen, OG handbetriebene Rollladen
eI nnentlren neu 2022

eAussenwand teilweise und Dachschragen komplett | soliert

1 Wannenbad im Ober gschoss Neu 2022

1 Duschbad im Dachgeschoss Neu 2022

*Bodenbelag EG, OG, DG durchgéangig Vinyl Holzoptik hellgrau
*Glasfaser anschluss

eGaragentor elektrisch mit Anschlussfir Wallbox

eZugang Garage direkt durch den Garten maoglich

*Neue Heizungsanlge von 2024, Gas Hybridfahig

*Gartenhaus

*Steinvorgarten, Saniert 2022
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Tudo sobrealocalizacao

UnterschleiRheim besticht als charmante, mittelgrof3e Stadt im nordlichen M Ginchner
Umland durch ihre ausgewogene demogr afische Struktur und das moder ate
Bevdlkerungswachstum. Die Nahe zur L andeshauptstadt M tinchen er 6ffnet Familien nicht
nur vielfaltige ber ufliche Per spektiven, sondern auch Zugang zu einer ausgezeichneten
urbanen Infrastruktur. Hier verbinden sich landliche Ruhe und stéadtische L ebensqualitat
auf harmonische Weise, was Unter schleiRheim zu einem begehrten Wohnort fir Familien
macht, die Wert auf Sicherheit und eine nachhaltige L ebensumgebung legen.

Die familienfreundliche Atmosphar e spiegelt sich besondersin der Vielzahl an
Freizeitmoglichkeiten wider, die direkt vor der Haustlr liegen. Zahlreiche gepflegte Parks
und Spielplatze sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar und laden zu gemeinsamen
Stunden im Freien ein. Sportbegeisterte Familien profitieren von nahegelegenen
Sportanlagen, die vielfaltige Aktivitaten fir Grof3 und Klein ermdglichen. Erganzt wird das
Freizeitangebot durch kulturelle Einrichtungen wie das M arionettentheater Bille, das
spannende Erlebnisse fiir Kinder und Erwachsene gleicher maf3en bereithalt. Besonders
hervorzuheben ist zudem ein attraktiver Badesee, der nur ca. 1,1 km vom Haus entfernt liegt
und in den war men Monaten ideale Voraussetzungen flr Erholung und Freizeitspald bietet.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist mit dem Bahnhof Unter schleil3heim, der
in etwa zwolf Minuten zu Fuld erreichbar ist, hervorragend — so sind auch Ausfliigein die
Munchner Innenstadt oder andere Ziele bequem maglich.

Far Familien mit Kindern ist die Umgebung besonder s attraktiv: Kindergarten, Grund- und
weiterfiihrende Schulen sind in wenigen Minuten zu Fuld erreichbar und bieten eine breite
Auswahl an Betreuungs- und Bildungsangeboten. Die M ontessori-Schule Clara Grunwald
sowie die Grundschule an der Ganghofer straf3e gewahrleisten eine hochwertige schulische
Ausbildung in unmittelbarer Nahe. Auch die medizinische Versorgung ist mit mehreren
Fachar ztpraxen, Zahnérzten und Apotheken in ful3laufiger Entfernung bestens
gewahrleistet, was ein ber uhigendes Geflihl von Sicherheit und Gebor genheit ver mittelt.
Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, darunter Super markte wie Penny und
Rewe, sind ebenfalls bequem zu Ful3 erreichbar und runden das familienfreundliche Umfeld
ab.




Diese Kombination aus naturnaher Erholung, umfassender |nfrastruktur und einem
sicheren, lebendigen Umfeld macht Unterschleil3heim zu einem idealen Wohnort fir
Familien, dieihren Kindern eine behltete und zugleich abwechslungsreiche Kindheit
ermaoglichen mochten. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern einen Ort, an dem
Gemeinschaft und L ebensqualitat har monisch zusammenflie3en.
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Outrasinformacgoes

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Tanja Zeidler

M lnchener Straf3e 51, 85737 Ismaning
Tel.: +4989-41119270
E-Mail: ismaning@von-poll.com

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

www.von-poll.com



/pt/imprint

