Miunchen / Schwanthalerh6he — Schwanthaler Hohe

2,5-Zimmer-Wohnung mit Balkon — mietfrei -
absolut ruhig - trotz zentraler Lage

Objektnummer: 25036004

VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 529.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 70 m2 « ZIMMER: 2.5
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Auf einen Blick

25036004 529.000 EUR

ca. 70 m2? Etagenwohnung

2 Kauferprovision

25 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des

1 beurkundeten

1 Kaufpreises

1985 gepflegt

1 x Duplex, 20000 :

EUR (Verkauf) Massiv

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas leicht 101.00 kWh/mz2a
12.04.2028 D

Gas 1985
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Die Immobilie

Esszimmer
ca. 9 m?

- Schlafzimmer

ca. 15 m?

Wohnzimmer
] ca.24m?
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine gepflegte 2,5-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 70
m2, gelegen im 2. Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses aus dem Baujahr 1985. Die
Wohnung Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung und befindet sich in einer
besonderen Lage: Obwohl sie an der Landsberger Stralie liegt, befindet sich das
Wohnhaus im Innenhof, wodurch die Geradusche der Hauptstral3e nicht wahrnehmbar
sind. Die Wohnung bietet daher eine tGiberraschend ruhige Wohnatmosphare - in einer
zentralen Lage Miinchens. Das geraumige Wohnzimmer bietet vielfaltige
Einrichtungsmaoglichkeiten und hat einen direkten Zugang zum Balkon (ca. 3 m?), der
zusatzlichen Komfort bietet. Die Kiiche ist innenliegend und funktional gestaltet. Das
Badezimmer ist ebenfalls innenliegend und verfiigt Gber eine Badewanne. Die Immobilie
gehort zu einer gepflegten Eigentimergemeinschaft. Das monatliche Hausgeld betragt
ca. 432,47 €, wobei 75,21 € in die Ricklagen flieRen. Der aktuelle Riicklagenstand der
Wohnung betragt beachtliche 7.190,30 €. Besonders hervorzuheben ist der zur Wohnung
gehorende Tiefgaragenstellplatz/Duplex (oben), ein klarer Vorteil in dieser zentralen
Lage, in der Parkmdoglichkeiten rar sind. Dadurch entfallt die zeitaufwendige
Parkplatzsuche und bietet dem neuen Eigentiimer eine komfortable und sichere
Abstellmdglichkeit. Zuséatzlich bietet ein separates Kellerabteil ca. 5 m2 weiteren
Stauraum. Diese Wohnung eignet sich ideal flr Eigennutzer sowie Kapitalanleger, die
von der zentralen, aber ruhigen Lage profitieren méchten. Gerne stehen wir lhnen fur
eine Besichtigung zur Verfigung und freuen uns auf lhre Anfrage!
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Ausstattung und Detalils

* Etagenwohnung im 2. Obergeschoss

* Baujahr 1985

* Zustand: gepflegt

* Innenliegendes Bad mit Badewanne

* Laminat- und Fliesenboden

* Balkon (ca. 3 m?)

* Separates Kellerabteil fir zusatzlichen Stauraum

* Tiefgaragenstellplatz/Duplex oben

* Mietfrei — ideal fur Eigennutzer oder Kapitalanleger

* Monatliches Hausgeld: ca. 432,47 € (davon 75,21 € fir die Ricklagenbildung)

* Aktueller Riicklagenstand der Wohnung: ca. 7.190,30 €

Die Wohnung tberzeugt 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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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in der Landsberger Stral3e im Minchner Stadtteil
Schwanthalerhoéhe (Westend). Trotz der zentralen Lage ist die Wohnung durch ihre
Ausrichtung zum Innenhof angenehm ruhig. Die Umgebung bietet eine hervorragende
Infrastruktur mit zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants und Cafés. Der
nahegelegene Westpark ladt zu Spaziergangen und Freizeitaktivitaten im Grinen ein.
VERKEHRSANBINDUNG: Offentlicher Nahverkehr: Die Tramlinien 18 und 19 halten
direkt an der Haltestelle "Trappentreustraf3e"”, die nur wenige Gehminuten entfernt ist.
Zudem ist die S-Bahn-Station "Donnersbergerbriicke" (Stammstrecke) in ca. 10
Gehminuten erreichbar, wodurch eine schnelle Verbindung zum Hauptbahnhof und in die
Innenstadt gewahrleistet ist. Autobahn: Die Nahe zum Mittleren Ring ermoglicht eine
zugige Anbindung an die Autobahnen A96 und A8, was besonders fir Pendler von Vorteil
ist. ENTFERNUNGEN: Flughafen Minchen: ca. 40 km, etwa 35 Autominuten Marienplatz
Minchen: ca. 5 km, etwa 15 Minuten mit offentlichen Verkehrsmitteln Hauptbahnhof
Minchen: ca. 3 km, etwa 10 Minuten mit der S-Bahn Supermarkte (REWE, ALDI,
EDEKA): ca. 500 m bis 1 km entfernt Arzte, Apotheken und Restaurants: in unmittelbarer
Néahe, ca. 300 m bis 1 km entfernt Diese Lage bietet die perfekte Kombination aus
urbanem Leben und ruhigem Wohnen, mit exzellenter Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr und die Autobahnen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 12.4.2028.
Endenergieverbrauch betragt 101.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als
natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen
Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler
die Kopien bzw. Unterlagen funf 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
ortsiibliche 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
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. 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
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 einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmdoglich
zusammenzufuhren
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Volker Stich

CorneliusstralRe 7 Mlunchen
E-Mail: muenchen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




