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Exposé

Wohnung in Miinchen

Zentrale Wohnung direkt an der LMU | Maxvorstadt |

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
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Energietrager

Hausgeld mtl.
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5
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103,00 m?
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857 €
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Perfekt fiir Familie oder WG (>3,8%)

Objekt-Nr. OM-360459

Wohnung

Verkauf: 925.000 €

Ansprechpartner:
Thomas Z.

Telefon: 0170 3344276

Amalienstrafie 87
80799 Mtuinchen
Bayern
Deutschland
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Objektbeschreibung

Urbanes Wohnen mit Charakter — im Herzen der Maxvorstadt mit Blick auf die Uni!

Willkommen in einem echten Miinchner Unikat: Diese sonnendurchflutete Wohnung im
begehrten Akademieviertel tiiberzeugt durch ihren durchdachten Grundriss, ihr enormes
Gestaltungspotenzial und ihre einmalige Lage direkt an der Ludwig-Maximilians-Universitat.
Die Wohnung befindet sich in der architektonischen Ikone ,Amalienpassage” des Munchner
Architekten Jurgen von Gagern. Mit ca. 103 m2 Wohnflache und grofien Fensterfronten bietet
das Objekt die ideale Basis fir modernes, citynahes Wohnen — ob als hochwertige WG oder als
Familienwohnung.

Zustand der Wohnung und Option auf Sanierung

Die Wohnung kann im aktuellen Zustand direkt erworben werden (Option O, siehe Bilder)
oder, wie unten beschrieben, saniert (Option 1 und 2).

Option 0 = 925.000€ : 3,5-Zimmer-Wohnung im aktuellen Zustand in der Traumlage. Sie
konnen die Wohnung unmittelbar titbernehmen: Wie auf den Bildern ersichtlich mit
Laminatbdéden, schénem Balkon, grof3er Fensterfront.

Option 1 = 1.195.000€ : 4,5-Zimmer-Wohnung als exklusives WG-Konzept in Traumlage direkt
an der LMU.

Eine realistisch erzielbare Mieteinnahme stellt sich wie folgt dar:
Schlafzimmer 1: ca. 1.000 €

Schlafzimmer 2: ca. 1.000 €

Schlafzimmer 3: ca. 650 €

Schlafzimmer 4: ca. 1.150 €

Gesamte monatliche Nettokaltmiete: ca. 3.800 €

Die genannten Werte basieren auf aktuellen Mietpreisen flir hochwertige WG-Zimmer in
unmittelbarer Universitatslage rund um die LMU und die Maxvorstadt. Somit ist eine Rendite
von 3,82 % erzielbar.

Option 2 = 1.195.000¢€ : 4-Zimmer-Wohnung fiir Familien im urbanen Zentrum.

Die Kosten der Wohnungssanierung werden vollstandig vom Verkaufer getragen. Als Kaufer
haben Sie jedoch die Moglichkeit, tiber die gewilinschte Variante sowie die Ausgestaltung
mitzuentscheiden.

Schon beim Betreten der Wohnung empféangt Sie ein groBziigiger Eingangsbereich mit
ausreichend Platz fur eine Garderobe. Der zentrale Flur verbindet alle Raume und schafft eine
perfekte Struktur far gemeinschaftliches wie individuelles Wohnen. Die Wohnung ist
lichtdurchflutet und verftigt tiber eine sonnige Loggia mit Ost-Ausrichtung — ideal fiir ein
Fruhsttick in der Morgensonne oder entspannte Stunden mit Blick auf das lebendige Uni-
Viertel. Die vier Zimmer sind vielseitig nutzbar — als Schlafzimmer, Arbeitszimmer,
Gastezimmer oder private WG-Zimmer. Ein Badezimmer mit Dusche sowie ein zusatzliches
Gaste-WC komplettieren das Raumangebot.

Gebaudesanierung:

Im Gebdude werden verschiedene MaSnahmen durchgefiihrt, insbesondere im Bereich der
energetischen Sanierung. Die hierfiir anfallenden Kosten wurden bereits kalkuliert, geplant
und bertcksichtigt (Sonderumlagen). Der Verkaufer tibernimmt sadmtliche daraus
entstehenden Kosten innerhalb der kommenden drei Jahre (bei Option 1 und 2). Bei Option O
"Kauf im jetzigen Zustand" tibernimmt der Kaufer die Sonderumlage; diese belauft sich auf ca.
80.000€ bis 2030.

Denkmalschutz:

https://www.ohne-makler.net/immobilie/360459/ Seite 2/12



Das Gebaude steht seit Dezember 2024 unter Denkmalschutz. Dies ermoglicht nicht nur das
Wohnen in einem Munchner Unikat, sondern bietet zudem attraktive steuerliche Moglichkeiten
im Rahmen der Sonderabschreibung und Steuereinsparung. Gerne unterstiitzen wir Sie
hierzu bei Fragen.

Fazit:

Eine helle und grofziigige Stadtwohnung in einer Lage, die in Minchen kaum zu toppen ist.
Ideal far Studierende, junge Berufstatige, Familien mit urbanem Lebensstil oder clevere
Investoren, die auf eine erstklassige Vermietungslage setzen.

Ausstattung

Hochwertige Renovierung mit Gestaltungsspielraum

Fuar die Wohnung wurde schon eine umfassende und hochwertige Renovierung geplant.
Badezimmer und Gaste-WC koénnen vollstandig neu gestaltet werde — mit zeitgemafem Design,
modernen Materialien und einem klaren, stilvollen Konzept. Auch die Bodenbeldge konnen
komplett erneuert werden.

Besonders attraktiv: Die Wohnung kann in unterschiedlichen Grundrissvarianten realisiert
werden — entweder im aktuellen Originalzustand, als hochwertige 4,5-Zimmer-WG-Lésung mit
optimaler Raumaufteilung oder als grofziigige Familienwohnung.

Bei einem friithzeitigen Kauf besteht zudem die Moglichkeit, verschiedene Ausstattungsdetails
noch individuell mitzugestalten. So kénnen Materialien, Oberflachen und einzelne
Gestaltungselemente teilweise personalisiert und an den eigenen Geschmack angepasst
werden.

Fazit:
Eine seltene Gelegenheit, eine frisch renovierte Wohnung in absoluter Bestlage zu erwerben —

kombiniert mit der Méglichkeit, aktiv Einfluss auf die finale Gestaltung des eigenen Zuhauses
zu nehmen.

Fugpiboden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Aufzug, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Barrierefrei

Sonstiges

Attraktiver Kaufpreis mit hoher Planungssicherheit

Der Angebotspreis dieser Wohnung (Option 1+2) berticksichtigt bereits samtliche bekannten
Sanierungs- und Instandhaltungsmafinahmen des Gebidudes. Damit profitieren Kaufer nicht
nur von einer absoluten Spitzenlage, sondern auch von maximaler Transparenz und
Planungssicherheit.

Die Wohnung kann in drei Varianten erworben werden:

* Option 0 = 925.000€ : 3,5-Zimmer-Wohnung in Traumlage (im IST-Zustand)

* Option 1 = 1.195.000¢€ : 4,5-Zimmer-Wohnung als hochwertiges WG-Konzept direkt an der
LMU

® Option 2 = 1.195.000€ : 4-Zimmer-Wohnung fiir Familien im urbanen Zentrum

Die Kosten der Wohnungsrenovierung (Optionen 1+2) werden vollstandig vom Verkdufer
ubernommen.

Das aktuelle Hausgeld betragt monatlich 857 €. Nach Abschluss der laufenden Mafinahmen
zur Energieeflizienzsteigerung ist perspektivisch mit einer starken Reduzierung zu rechnen.

Fazit:

Eine seltene Kombination aus Top-Lage, hochwertiger Renovierung und klar kalkulierbaren
Kosten — ohne Uberraschungen und mit langfristiger Wertstabilitat.
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Zusatzliche Information:
Ein Tiefgaragenstellplatz im Haus kann bei Bedarf jederzeit angemietet werden.

Diese Wohnung wird von Privat, also ohne Maklerprovision, verkauft.

Lage

Maxvorstadt — urbanes Leben in bester Lage

Die Amalienstrafie gehort zu den begehrtesten Adressen Miinchens — mitten im beliebten
Akademieviertel zwischen LMU, Pinakotheken und Englischem Garten. Hier treffen urbanes
Flair, Kultur und akademisches Leben aufeinander.

Direkt gegentiber befindet sich der Campus der Ludwig-Maximilians-Universitat. Cafés, Bars,
Buchhandlungen, Galerien und kleine Boutiquen liegen nur wenige Schritte entfernt. Die
architektonisch markante ,Amalienpassage” steht zudem fiir modernes Stadtleben mit
besonderer Atmosphare — erganzt durch renommierte Restaurants und ausgezeichnete
Gastronomie, darunter auch Sternektiche.

Die U-Bahn-Station , Universitat® (U3/U6) ist nur wenige Meter entfernt und bietet eine
perfekte Anbindung an die gesamte Stadt. Einkaufsmoglichkeiten, Fitnessstudios und alle
Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind bequem fuflaufig erreichbar.

Fazit:

Eine der spannendsten und lebendigsten Wohnlagen Miinchens - ideal fiir Eigennutzer,
Studierende oder Kapitalanleger mit Anspruch an Lage und Lebensqualitat.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 127,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Heller Eingangsraum
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Galerie

Wohnzimmer / Schlafzimmer 3
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Kiiche / Schlafzimmer 4
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Schlafzimmer 2 (vor Sanierung)

Schlafzimmer 1 (vor Sanierung)
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AmalienstraRe 87, 80799 Miinchen
GRUNDRISSE I

Grundrisse
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AmalienstraRe 87, 80799 Miinchen

ORIGINALZUSTAND | 07.05.2026 Index A
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Wohnflichenberechnung

Wohnzimmer 36,06 m*
Schlafzimmer 1 16,57 m?
Schlafzimmer 2 13,27 m?
Kuche 10,08 m?
Bad 3,76 m?
Caste-WC 1.87m?
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AmalienstraRe 87, 80799 Miinchen
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AmalienstraRe 87, 80799 Miinchen

4-Zimmerwohnung | 07.05.2026 Index A
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