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Grol3zugiges Wohnen: Doppelhaushélfte mit
Einliegerwohnung & Garten

Objektnummer: 25391006
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KAUFPREIS: 1.295.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 203 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 280 m2
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Auf einen Blick

25391006 1.295.000 EUR

ca. 203 m2 Doppelhaushélfte

6 Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1993 Kaufpreises
2024

1 x Freiplatz, 1 x
Garage
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgas schwer 102.50 kWh/mz2a
22.02.2034 D

Gas 1993
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Die Immobilie

WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

bei sinem Nsttodariehensbetrag von 350,000 €

3,26% p.a.

Wir bieten Ihnen unabhangige
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese renovierte Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1993 bietet mit ca. 203 m2 Wohnflache
auf vier Etagen vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Das 280 m2 grof3e Grundsttick
umfasst eine sonnige Terrasse, einen gepflegten Garten sowie eine Einzelgarage mit
zusatzlichem Stellplatz. Gro3zugiges Wohnkonzept fir die ganze Familie: Im
Erdgeschoss erwartet Sie ein heller Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur
Sudterrasse. Die offene, hochwertige Einbaukiiche (2017) mit moderner Ausstattung ladt
zum gemeinsamen Kochen ein. Bodentiefe, einbruchssichere Fenster sorgen flr
lichtdurchflutete Raume und ein angenehmes Wohngefuhl. Privatraume mit Komfort &
Funktionalitat: Das Obergeschoss beherbergt drei grol3zigige Schlafzimmer, ein neues
Badezimmer (2024) mit Badewanne und separater Dusche sowie Balkone fur jedes
Zimmer. Im Dachgeschoss befindet sich ein weiteres ca. 22 m2 gro3es Zimmer, ideal als
Schlaf- oder Arbeitsraum, ausgestattet mit einer Klimaanlage. Erganzt wird diese Etage
durch ein Tageslichtbad mit Dusche und einen praktischen Abstellraum. Flexible Nutzung
dank Einliegerwohnung: Das vollstandig ausgebaute Kellergeschoss bietet eine separate
Wohneinheit mit eigenem Zugang, einem zusatzlichen Badezimmer mit Dusche sowie
vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten — ideal fir Gaste, Homeoffice oder zur Vermietung.
Uberzeugen Sie sich selbst von diesem besonderen Angebot — wir freuen uns auf Ihre
Anfrage!
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Ausstattung und Detalils

* Erstbezug nach einer umfassenden Renovierung — alles frisch und modern

* Hochwertige Einbaukiiche (2017) — perfekt flir GenieRer und Hobbykdche

* Stilvolle, neu gestaltete Badezimmer mit edlen Materialien

* Edles Eichenparkett — geburstet, gedlt und gekalkt fir ein warmes Wohngefuhl

* Voll ausgebautes Keller- und Dachgeschoss mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten
* Separate Einliegerwohnung im Kellergeschoss mit eigenem Zugang — ideal fiir Gaste
oder zur Vermietung

* Vier Balkone fUr entspannte Momente an der frischen Luft

* Spezielle Fenster mit Warmeschutz, Einbruchssicherung und K-Plus-Technologie

* Sonnige Sud-Terrasse und ein gepflegter Garten zum Geniel3en

* Einzelgarage plus ein zusétzlicher Freiplatz — bequemes Parken direkt am Haus

* Effiziente Gaszentralheizung (2019) fir angenehme Warme

* Klimaanlage im Dachgeschoss fur besten Wohnkomfort auch an heil3en Tagen




Objektnummer: 25391006 - 80995 Miinchen — Feldmoching

Alles zum Standort

Die Doppelhaushélfte befindet sich im Stadtteil Feldmoching zwischen dem Fasaneriesee
und dem Feldmochinger See. Der Stadtteil zeichnet sich durch seine vielen Griinflachen,
dem hohen Angebot an Freizeitaktivitdten und eine optimale Anbindung aus. Das Haus
befindet sich in einer ruhigen Wohngegend und ist perfekt geeignet fir Familien und
Paare. Die zentrale Lage bietet eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel und
Einkaufsmoglichkeiten Sie erreichen den Fasaneriesee und den Feldmochinger in nur 7
Minuten mit dem Fahrrad. ENTFERNUNGEN: - Bus (Linie 172, 173), Haltestelle
.LerchenstraRe” - ca. 3 Gehminuten - S-Bahn (Linie 1), Haltestelle "Feldmoching" - ca.
400 m entfernt (ca. 6 Gehminuten) - U-Bahn (Linie U2), Haltestelle "Feldmoching" - ca.
400 m entfernt (ca. 6 Gehminuten) - A99 ca. 10 Autominuten - Flughafen Minchen ca. 23
Autominuten - Hauptbahnhof Minchen ca. 20 Autminuten - REWE ca. 400 m entfernt, ca.
2 Autominuten - ALDI ca. 600 m entfernt, ca. 3 Autominuten - Restaurants, Arzte etc. ab
5 Autominuten - Grundschule ca. 500 m entfernt, ca. 7 Gehminuten - Kita/Kindergarten
ca. 180 m entfernt und 240 m entfernt, ca. 2-3 Gehminuten - Gymnasium Feldmoching
ca. 1,1 km entfernt, ca. 14 Gehminuten
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 22.2.2034.
Endenergieverbrauch betragt 102.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas schwer. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche 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 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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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




