Minchen — Moosach

A+ energieeffizient: lichtdurchflutete, neuwertige 2-
Zimmer-Wohnung, Terrasse & Balkon, am OEZ

Objektnummer: 25036010
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 545.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 57 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

25036010
ca. 57 m?
1

2

1

1

2013

1 x Duplex, 25000
EUR (Verkauf)

545.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv

Terrasse,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

ELECTRICITY VERBRAUCH
24.70 kWh/m?2a
17.08.2031
A+
Elektro
2011
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht diese hochwertige, moderne und neuwertige 2-Zimmer-Wohunung im
begehrten Miinchner Stadtteil Moosach. Die im Jahr 2013 errichtete Wohnung befindet
sich im 1. Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses mit insgesamt 16
Einheiten (2 Hauseingange mit je 8 Einheiten) auf nur drei Etagen. Die Wohnung ist
bequem mit einem Aufzug vom Eingang oder der Tiefgarage erreichbar. Die ca. 57 m2
groRe Wohnflache tberzeugt durch eine hochwertige Ausstattung in samtlichen
Bereichen — von der modernen Kiiche Uber das stilvolle Badezimmer bis hin zu praktisch
neuwertigen Bodenbelagen. Ein besonderes Highlight sind die beiden AuRenbereiche,
die grof3zigige "Dachterrasse” mit ca. 12 m2 sowie ein zuséatzlicher Balkon mit ca. 5 m2,
Das Kellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum. Ein Tiefgaragenstellplatz kann fiir 25.000
€ erworben werden und rundet das attraktive Angebot ab. Die Immobilie befindet sich in
einem sehr guten Zustand und wurde kontinuierlich gepflegt. Dank der
Energieeffizienzklasse A+ profitieren Sie von niedrigen Energiekosten. Die ruhige, aber
dennoch zentrale Lage bietet eine hervorragende Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr sowie eine Vielzahl von Einkaufsmoglichkeiten, Freizeitangeboten und
medizinischer Versorgung — alles ful3laufig erreichbar. Die Wohnung ist ab dem 01.07.
bezugsfrei und eignet sich sowohl zur Eigennutzung als auch als Kapitalanlage.
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Ausstattung und Detalils

* Gepflegtes Mehrfamilienhaus — Baujahr 2013

* Moderne 2-Zimmer-Wohnung mit durchdachtem Grundriss und ca. 57 m2 Wohnflache
* GroRRe Dachterrasse (ca. 12 m?, angerechnet mit ca. 6 m2) in West-Ost-Ausrichtung und
zusatzlicher Balkon (ca. 5 m?, angerechnet mit ca. 2,5 m?) in

Sud-West-Ausrichtung

* Helles Wohnambiente durch bodentiefe Fenster

* Barrierearmer Zugang dank Aufzug von der Tiefgarage bis zur Wohnebene,
bodenebene Duschwanne, Schwelle zu Balkon und

Terrasse

* Breite TUr6ffnungen — ideal auch fir altersgerechtes Wohnen

* FuRbodenheizung in allen Wohnraumen

* Hochwertige Wellmann-Einbaukiiche mit modernen Geraten (Siemens)

* Badezimmer mit Badewanne und bodenebener Dusche

* Energieeffizienzklasse A+ — niedrige Energiekosten

* Gehobene Ausstattung

* Tiefgaragenstellplatz (Duplex oben) zum Preis von 25.000 €

* Wasch- und Trockenraum im Wohngebaude vorhanden

* Kellerabteil fir zuséatzlichen Stauraum

* Gemeinschaftlich nutzbare Fahrradabstellmdglichkeiten

* Wohngeld: 249,02 €

* Instandhaltungsriicklagen zum 31.12.2023 gesamt/anteilig: 26.185,66 € / 1178,35 €

* Bezugsfrei ab dem 01.07.2025

Diese hochwertige und gepflegte 2-Zimmer-Wohnung eignet sich sowohl fir Selbstnutzer
als auch fur Kapitalanleger, die Wert auf modernes Wohnen in ruhiger, aber zentraler
Lage legen.
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im vielseitigen Miinchner Stadtteil Moosach, der sich durch
eine hervorragende Infrastruktur und zahlreiche Freizeitmdglichkeiten auszeichnet. In
unmittelbarer Nahe finden sich Supermarkte, Backereien, Apotheken sowie das beliebte
Olympia-Einkaufszentrum (OEZ), das mit zahlreichen Fachgeschaften,
Gastronomieangeboten und Dienstleistungen Uberzeugt. Die Nahe zum Nymphenburger
Schlosspark, dem Allacher Forst und dem Olympiapark bietet zudem vielfaltige
Moglichkeiten zur Erholung und fiir sportliche Aktivitaten im Griinen.
VERKEHRSANBINDUNG: Die U-Bahn-Station "Olympia-Einkaufszentrum" (U1, U3) ist
nur ca. 100 m entfernt und in weniger als 2 Minuten ful3laufig erreichbar. Auch der
Busbahnhof am OEZ ist in wenigen Schritten erreichbar (ca. 90 m). Die Tramhaltestelle
"Wintrichring” (Linie 20) liegt ca. 1 km entfernt. Der Mittlere Ring sowie die Autobahn A99
sind mit dem Auto schnell erreichbar und ermdéglichen eine hervorragende Anbindung an
das Munchner Umland. ENTFERNUNGEN: Flughafen Miinchen: ca. 34 km, ca. 30
Autominuten Marienplatz Minchen: ca. 7 km, ca. 20 Minuten mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln Hauptbahnhof Minchen: ca. 6 km, ca. 15 Minuten mit offentlichen
Verkehrsmitteln Einkaufsmaoglichkeiten & EINRICHTUNGEN: Supermarkte wie ALDI Sud
(143 m), EDEKA (230 m), Lidl (418 m) und NORMA (439 m) befinden sich in direkter
Umgebung. Bildungseinrichtungen wie Kindergéarten und Grundschulen befinden sich in
einem Radius von ca. 140 m bis 600 m. Arztliche Versorgung ist durch das Medicenter
am OEZ (63 m) und das Arztezentrum am OEZ (184 m) optimal gewahrleistet. Dank der
ausgezeichneten Infrastruktur, der N&he zu Naherholungsgebieten und der
hervorragenden Verkehrsanbindung bietet die Lage der Wohnung eine ideale
Kombination aus urbanem Komfort und naturnaher Lebensqualitéat.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 17.8.2031.
Endenergieverbrauch betragt 24.70 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Strom. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2011. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. 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




