Minchen — Untermenzing

Charmante Doppelhaushalfte mit zwel
Wohneinheiten — Ideal fiir mehrere Generationen in
Untermenzing!

CODICE OGGETTO: 25036016

PREZZO D'ACQUISTO: 1.550.000 EUR » SUPERFICIE NETTA: ca. 280,18 m2 « VANI: 10.5 « SUPERFICIE DEL TERRENO:
750 m?
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A colpo d'occhio

25036016

ca. 280,18 m?
a due falde
10.5

6

4

1970

2 x superficie libera,
2 x Garage

1.550.000 EUR
Porzioni di bifamiliari

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

2024

Curato
massiccio
ca. 75 m2

Terrazza, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato

Olio
21.11.2028

Combustibile liquido

Attestato di
prestazione
energetica

73.00 kWh/m2a

B

1970
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

bel einem Nettodarehensbelrag von 350.000 €

3,47% p.a.

effekiver Jahreszins; 10 Jahve Sollzinsbindung
3,39% p.a. gebundener Solizins

Wir bieten lhnen unabhangige e
i 9i9 o L Konditionen
Finanzierungsberatung, Uberprifen Ihre Sollzinsbindung  Solkzins Jahreszins

bestehende Finanzierung oder kldren, welche 5 Jahre 332%pa.  3,42%pa. wie im Internet,
Immobilie fur Sie finanziell in Frage kommt! 10Jahre  339%pa.  3,47%pa Ansprechpartner

30 Jahre 3,99%p.a.  4,08%pa. vor Ort!

Stand 01.07.2025

www.von-poll.com
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Planimetrie




Ankleide
ca. 8 m*
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Galerie
ca. 14 m?

www.von-poll.com
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Lagerraum
ca. 31 m?

Waschkiiche
ca. B m?

Hobbyraum 2
ca. 19 m?

Hobbyraum 1
ca.32 m*
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Una prima impressione

Zum Verkauf steht diese gepflegte und vielseitig nutzbare Doppelhaushélfte in ruhiger
Wohnlage von Minchen-Untermenzing. Das Haus wurde in zwei Bauabschnitten
errichtet — das Erdgeschoss um das Jahr 1970, das Obergeschoss um das Jahr 2000. Es
bietet heute zwei separate Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache von ca. 280?m2
auf einem grof3ztigigen Grundstiick mit ca. 750?mz.

Dank der durchdachten Raumaufteilung mit insgesamt 10,5 Zimmern, zwei offenen
Wohn- und Essbereichen, vier Badern, sechs Schlafzimmern, einer Ankleide sowie zwei
voll ausgestatteten Kiichen, eignet sich die Immobilie ideal fur
Mehrgenerationenkonzepte, grof3e Familien, gemeinschaftliches Wohnen oder als
attraktive Kapitalanlage.

Vielfaltige Nutzung, durchdachte Ausstattung:

Die beiden Wohneinheiten sind jeweils separat zugénglich und bieten grof3zligige
Grundrisse mit viel Tageslicht. Der offene Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss
punktet mit Weitlaufigkeit und Blick ins Griine — ein idealer Lebensmittelpunkt. Die
Obergeschosswohnung tberzeugt zusatzlich durch eine lichtdurchflutete Galerie und
zwei sonnige Balkone.

Souterrain und Keller bieten zusatzliche Hobbyraume und viel Stauraum — ideal fur
Homeoffice, Gaste, Hobbys oder als ergdnzende Nutzflache. Der AuRenbereich umfasst
zwei Terrassen und einen gepflegten, groRen Garten mit viel Gestaltungsspielraum — ob
zum Entspannen, Gartnern oder Spielen mit der Familie. Fir komfortables Parken steht
zudem eine Garage mit Doppelstellplatz sowie zwei Aul3enstellplatze zur Verfligung.

Modernisierungen und Zustand:

Das Objekt befindet sich in einem gepflegten Zustand und es wurde laufend investiert. So
wurde im Jahr 2024 eine neue Kiiche inklusive Elektroherd und Kiihl-Gefrier-Kombination
im Obergeschoss eingebaut. AuRerdem wurde 2022 die Dusche im Obergeschoss
erneuert. Im Jahr 2020 wurde die Fassade teilweise neu gestrichen und ein
Mundungspartikelfilter fur die Kaminanlage eingebaut. Eine neue Volantmarkise wurde
2019 installiert. Ungefahr 2000 wurde im Rahmen der Aufstockung die Fassade
gedammt. Beheizt wird das Haus Uber eine effiziente Zentralheizung, die 1996 erneuert
wurde.

Die beiden Wohneinheiten sind derzeit sehr gut vermietet und erzielen zusammen eine




monatliche Kaltmiete von € 4.410,00 zzgl. Nebenkosten von € 690,00 - eine solide
Mietrendite in begehrter Lage.

Eigennutzern mit Weitblick bietet das Haus ebenfalls ein interessantes Modell: Eine
Wohneinheit kann selbst bewohnt werden, wéahrend die andere vermietet bleibt — ein
Konzept, das durch die solide erzielbare Mieteinnahme die Finanzierung spurbar
entlasten und teilweise mittragen kann.

Diese grof3zugige Doppelhaushalfte kombiniert Raumvielfalt, flexible
Nutzungsmdglichkeiten und nachhaltige Vermietbarkeit. Sie eignet sich ideal flr Familien,
als Mehrgenerationenhaus oder als Kapitalanlage. Die ruhige Lage in Untermenzing, der
gepflegte Zustand und die zeitgemalRe Ausstattung machen das Objekt zu einer
langfristig wertstabilen Immobilie.

Gerne stehen wir Ihnen fur eine Besichtigung zur Verfigung und freuen uns auf lhre
Anfrage!
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Dettagli dei servizi

Ausstattungsmerkmale im Uberblick

*Gepflegte Doppelhaushalfte mit zwei separaten Wohneinheiten
*Kellergeschoss, Souterrain, Erdgeschoss & Obergeschoss inkl. Galerie
*Gesamtwohnflache: ca. 280 m?

*Grof3ziigige Grundstlicksflache: ca. 750?mz?

*GroRraumige, lichtdurchflutete Wohn- & Essbereiche in EG & OG
«Zwei voll ausgestattete Einbaukiichen — je eine pro Wohneinheit
*Sechs Schlafzimmer, verteilt auf zwei Etagen

«Zwei Bader mit Badewanne & zwei moderne Duschbader

«Zwei Kamine EG & OG

«Zwei Balkone OG

«Zwei Terrassen & Garten EG

*Parkett- und Fliesenbdden in beiden Einheiten
+Ol-Zentralheizung (erneuert 1996)

*Doppelgarage & zwei Aul3enstellplatze

Vermietung & Mieteinnahmen

Erdgeschoss:

*Kaltmiete: €72.210 inkl. Garage/Stellplatz

*Nebenkosten: €?350

*Vermietet seit: 01.02.2020

Obergeschoss:

eKaltmiete: €72.200 inkl. Garage/Stellplatz

*Nebenkosten: €7340

*Vermietet seit: 15.10.2024

Modernisierungen & Bauhistorie

*2024: Neue Einbaukiche im OG mit Elektroherd und Kihl-Gefrier-Kombination
*2022: Erneuerung der Dusche im Obergeschoss

*2020: Teilweise Neuanstrich der Fassade, Installation eines Mindungspartikelfilters
*2019: Neue Volantmarkise im Gartenbereich

+2000: Aufstockung des Obergeschosses & Fassadendammung
+1996: Austausch der Ol-Zentralheizung
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Tutto sulla posizione

Grin. Ruhig. Gut angebunden — Wohnen in Miinchen-Untermenzing

Die Doppelhaushalfte befindet sich in einer angenehm ruhigen Wohnlage im beliebten
Munchner Stadtteil Untermenzing. Dieser Stadtteil im Nordwesten der Landeshauptstadt
zahlt zu den gefragten Wohnlagen fur Familien, Berufstatige und Kapitalanleger
gleichermal3en — dank seiner gewachsenen Infrastruktur, naturnahen Umgebung und der
sehr guten Anbindung an die Innenstadt.

In fuBlaufiger Entfernung finden sich alle Geschéfte des taglichen Bedarfs, darunter
Supermérkte (EDEKA, NORMA), Backereien, Apotheken und Arzte. Mehrere
Kindergarten, Schulen und Freizeitangebote sorgen fur eine familienfreundliche
Umgebung.

Fiur entspannte Stunden im Griinen bietet sich das nahegelegene Wirm-Auwaldgebiet
ebenso an wie der Nymphenburger Schlosspark oder der Botanische Garten — perfekte
Orte fUr Spaziergange, Sport oder Erholung im Freien.

Auch verkehrstechnisch Uberzeugt die Lage: Die S-Bahn-Station Untermenzing (S2) ist in
nur wenigen Gehminuten erreichbar und bietet eine direkte Verbindung zum Minchner
Hauptbahnhof. Die nahegelegenen Autobahnen A8 und A99 ermdglichen zudem eine
schnelle Anbindung an das Minchner Umland und den Flughafen.

ENTFERNUNGEN

*S-Bahn "Untermenzing"” (S2): ca. 450 m entfernt
*Buslinien 164 / 162 / N76: ca. 450 m entfernt

*Marienplatz: ca. 12 km - ca. 30 Autominuten & ca. 23 Minuten mit der S-Bahn
eHauptbahnhof: ca. 10 km - ca. 24 Autominuten & ca. 22 Minuten mit der S-Bahn
*Flughafen Miinchen: ca. 35 km - ca. 29 Autominuten & ca. 53 Minuten mit der S-Bahn
*Nymphenburger Schlosspark: ca. 4?km

Untermenzing vereint das Beste aus zwei Welten: die Ruhe eines gewachsenen
Wohnviertels mit der Nahe zur pulsierenden Minchner Innenstadt. Eine nachhaltige Lage
fur Eigennutzer — und ein attraktives Investment mit langfristigem
Wertsteigerungspotenzial.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 21.11.2028.
Endenergieverbrauch betragt 73.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Volker Stich

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/it/colophon

