Miunchen / Schwanthalerh6he — Schwanthaler Hohe

2-Zimmer-Wohnung mit Tiefgaragenstellplatz —
Ruhe-Oase in bester Verkehrslage

Objektnummer: 25036004

‘ VON POLL
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KAUFPREIS: 529.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 70 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

25036004 529.000 EUR

ca. 70 m2? Etagenwohnung

2 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) 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




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 25036004 - 80339 Miinchen / Schwanthalerh6he — Schwanthaler Héhe

Die Immobilie




Objektnummer: 25036004 - 80339 Miinchen / Schwanthalerh6he — Schwanthaler Héhe

Die Immobilie

Esszimmer

1

ca. 9 m? j ca.9m?
j

r

Schlafzimmer
ca. 15 m?

Wohnzimmer
ca. 24 m?
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie

WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

bei einem Nettodariehensbetrag von 350.000 €

3,26% p.a.

fektiver Jhreszins: 10 Jahre Sollsnsbindung
5.19% p.a. gebundener Solins.

Finanzierungsberatung, tGberprifen Ihre Solsinsbindung ::::fm ﬁiﬁl‘;l !(ondltlonen
besteh Finanzierung oder klaren, w 5 e 320%pa. 331%pa. | NI Internet,
Imm Sie finanziell in Fr kommt! on 319%pa. 326%pa | JANSLY pmchpartner

30 Jahre 3,79% pa 3,87% pa. . Vﬂr'ort'

Stand 05.05.2025

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine gepflegte 2-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 70
m2, gelegen im 2. Obergeschoss eines ruhigen Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1985.

Die Wohnung besticht durch ihren praktischen Grundriss und befindet sich in einer
absoluten Rucklage zur Landsberger Strafl3e. Trotz der zentralen Lage in Miinchen ist in
der Wohnung vom StrafR3enlarm nichts zu hdren — eine seltene Kombination aus urbanem
Leben und angenehmer Ruhe.

Der grof3zuigige Wohn- und Essbereich bietet viel Platz fur individuelle Einrichtungsideen
und fuhrt direkt auf den ca. 3 m2 groRen Balkon, der zum Entspannen im Freien einladt.
Die innenliegende Kiiche ist kompakt und funktional gestaltet, wahrend das ebenfalls
innenliegende Badezimmer mit einer Badewanne ausgestattet ist.

Die Wohnung gehort zu einer gepflegten Eigentimergemeinschaft. Das monatliche
Hausgeld betragt ca. 432,47 €, wovon 75,21 € der Ricklagenbildung zugefiihrt werden.
Der Riicklagenstand der Einheit liegt aktuell bei ca. 7.190,30 € — eine solide Basis fir die
Werterhaltung.

Ein besonderes Highlight ist der Tiefgaragenstellplatz (Duplex oben), der angesichts der
Lage einen klaren Mehrwert darstellt. Gerade im Stadtteil Schwanthalerhtéhe sind
Stellplatze Mangelware — hier geniel3en Sie die Vorzige eines festen, sicheren Platzes.

Ein separates Kellerabteil mit ca. 5 m2 rundet das Angebot ab und sorgt fur zusatzlichen
Stauraum.

Diese Wohnung eignet sich ideal fur Singles, Paare oder Kapitalanleger, die eine ruhige,
gut angebundene Stadtwohnung mit klarer Raumstruktur suchen.

Kontaktieren Sie uns gern fir einen Besichtigungstermin — wir 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
"TrappentreustralRe”, die nur wenige Gehminuten entfernt ist. Zudem ist die S-Bahn-
Station "Donnersbergerbricke" (Stammstrecke) in ca. 10 Gehminuten erreichbar,
wodurch eine schnelle Verbindung zum Hauptbahnhof und in die Innenstadt

gewabhrleistet ist.

Autobahn: Die Nahe zum Mittleren Ring ermdglicht eine zligige Anbindung an die
Autobahnen A96 und A8, was besonders fur Pendler von Vortelil ist.

ENTFERNUNGEN:

Flughafen Minchen: ca. 40 km, etwa 35 Autominuten

Marienplatz Minchen: ca. 5 km, etwa 15 Minuten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
Hauptbahnhof Miinchen: 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 Nahe, ca. 300 m bis 1 km entfernt

Diese Lage bietet die perfekte Kombination aus urbanem Leben und ruhigem Wohnen,
mit exzellenter Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr und die Autobahnen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.4.2028.

Endenergieverbrauch betragt 101.00 kwh/(m2*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 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flnf 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 ortstibliche 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 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 Irrtiimer, 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 einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren




Objektnummer: 25036004 - 80339 Miinchen / Schwanthalerh6he — Schwanthaler Héhe

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Volker Stich

Corneliusstraf3e 7, 80469 Miinchen
Tel.: +4989-1891 7110
E-Mail: muenchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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