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Exposé

Wohnung in Unterhaching

Steueroptimierte Kernsanierung in Bestlage
Unterhaching - 80.000 € Erhaltungsaufwand & 5 % AfA

Objekt-Nr. OM-423132
Wohnung

Verkauf: 639.000 €

Ansprechpartner:
Leon Kulbarsch

Schulstrage 2

82008 Unterhaching

Bayern

Deutschland
Baujahr 1960 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 3 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 3
Wohnflache 82,97 m? Badezimmer 1
Nutzflache 88,14 m? Etage 3. 0G
Energietrager Fernwarme Heizung Zentralheizung

Hausgeld mtl. 400 €
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Objektbeschreibung

Hochwertig sanierte Wohnung in Toplage Unterhaching - fir Eigennutzer & Kapitalanleger:
Diese Wohnung befindet sich aktuell in einer umfassenden Kernsanierung.

Dadurch hat der Kaufer — ob Eigennutzer oder Kapitalanleger — noch die Moglichkeit,
Ausstattungsdetails und Gestaltung aktiv mitzubestimmen und die Wohnung nach den
eigenen Vorstellungen fertigstellen zu lassen.

Steueroptimiertes Investment fiir Kapitalanleger in Toplage Unterhaching:
ca. 80.000 € sofort absetzbarer Erhaltungsaufwand + 5 % AfA p. a.
Diese Wohnung bietet einen auf3ergewthnlich hohen Steuervorteil bereits im ersten Jahr:

Im Zuge der anstehenden Kernsanierung entstehen ca. 80.000 € sofort abzugsfahiger
Erhaltungsaufwand, der im Veranlagungsjahr direkt einkommensmindernd geltend gemacht
werden kann.

Zusatzlich ist auf den Gebaudeanteil eine lineare Abschreibung (AfA) von 5 % p. a. ansetzbar.
Die hierfiir erforderlichen Grundlagen liegen vor:
- Restnutzungsdauergutachten (inkl. vor Ort Besichtigung eines Gutachters)

- Kaufpreisaufteilungsgutachten zur steuerlich sauberen Trennung von Gebaude- und
Bodenwert

Diese Kombination aus hohem Sofort-Steuervorteil und tiberdurchschnittlicher AfA macht das
Objekt zu einer der steuerlich attraktivsten Wohninvestments im Miinchner Stden.

Die angebotene Wohnung befindet sich in einem gepflegten Mehrfamilienhaus in der
Schulstrage 2 in Unterhaching, einer der gefragtesten Wohnlagen im Miinchner Stiden. Das
Gebaude wurde 1960 errichtet und umfasst insgesamt 21 Wohneinheiten.

Die Liegenschaft befindet sich in einem sehr guten und nachhaltig modernisierten Zustand.
Besonders hervorzuheben ist der Anschluss an das Fernwarmenetz im Jahr 2022, wodurch
das Gebaude energetisch deutlich aufgewertet wurde und langfristig eine effiziente und
zukunftssichere Warmeversorgung gewahrleistet ist.

Das Haus ist voll unterkellert und verfiigt tiber einen Personenaufzug, der einen komfortablen
Zugang zu allen Etagen ermoglicht. Zudem stehen sowohl eine Tiefgarage als auch
Augenstellplatze zur Verfligung — ein erheblicher Mehrwert in dieser zentralen Lage.

Die Wohnung selbst wird aktuell umfassend kernsaniert und erhalt einen modernen,
hochwertigen Ausstattungsstandard mit neuen Fenstern, neuen Béden, abgehdngten Decken
mit Spotbeleuchtung, einer neuen Einbaukiiche sowie vollstdndig neu gestalteten
Sanitarbereichen.

Durch eine gezielte Grundrissanpassung entsteht ein modernes 3-Zimmer-Co-Living-Konzept
mit ca. 20 m? grofien, voneinander abgeschirmten Zimmern. Der grof3zligige Balkon (ca. 11
m?) wird in zwei private Bereiche unterteilt, sodass zwei Zimmer jeweils tiber einen eigenen,
abgeschirmten Auf3enbereich verfligen. Ein separates Kellerabteil rundet das Angebot ab.

Einordnung fiur Kaufer:

Das Objekt ist gezielt auf Kapitalanleger ausgerichtet:

Die Kombination aus Toplage im Miunchner Stiden, hochwertiger Kernsanierung, optimaler
Vermietbarkeit (Co-Living) und vor allem den auflergewdhnlich hohen steuerlichen Vorteilen
schafft ein Investment mit tiberdurchschnittlicher Rendite- und Vermégenswirkung.

Da sich die Wohnung aktuell noch in der Sanierungsphase befindet, besteht fiir Kaufer zudem

die Moglichkeit, Ausstattungsdetails mitzugestalten, was das Objekt in Einzelfallen auch far
Eigennutzer interessant macht.
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Ausstattung

Die Wohnung wird aktuell umfassend kernsaniert und erhalt einen hochwertigen, modernen
Ausstattungsstandard, der sowohl fiir Eigennutzer als auch fir eine hochwertige Vermietung
optimal geeignet ist.

Im Zuge der Sanierung werden samtliche Bodenbelédge, Fenster, Heizkérper und Oberflachen
vollstandig erneuert. Alle Decken werden abgehangen und mit integrierter Spotbeleuchtung
ausgestattet, wodurch ein modernes, ruhiges und sehr hochwertiges Raumgefiihl entsteht.

Der Wohnbereich erhilt neue, bodentiefe Fenster, die fir viel Licht und eine offene, grof3ztigige
Atmosphére sorgen.

Das Badezimmer und das separate WC werden vollstandig neu gestaltet. Das Bad erhilt eine
grof3ziigige bodengleiche Walk-in-Dusche, grofformatige 60 X 60 cm Fliesen in moderner
Grau-/Anthrazitoptik, einen Handtuchheizkorper, einen neuen Waschtisch mit Armatur,
Spiegel sowie hochwertige Sanitarobjekte — alles neu und zeitgemas.

Die Kiiche wird mit einer neuen, voll ausgestatteten Einbauktiche inklusive aller Elektrogerate
ausgestattet.

In allen Wohnraumen — mit Ausnahme der Sanitarbereiche — wird ein hochwertiger
Designboden in Eichenholz-Optik im Landhausdielen-Format verlegt. Dieser ist besonders
strapazierfahig, pflegeleicht und optisch sehr ansprechend.

Durch eine gezielte Grundrissanpassung entsteht eine optimale Raumaufteilung fir ein
modernes 3-Personen-Co-Living-Konzept: Drei voneinander abgeschirmte, nahezu autarke
Zimmer mit jeweils ca. 20 m2 Wohnflache bieten hohe Privatsphire und sehr gute
Vermietbarkeit.

Der ca. 11 m? grofse Balkon wird durch einen Sichtschutz in zwei private Balkonbereiche
unterteilt, sodass zwei der Zimmer jeweils tiber einen eigenen, abgeschirmten Auf3enbereich
verfligen.

Zur Wohnung gehort zudem ein separates Kellerabteil mit zuséatzlichem Stauraum.

Insgesamt entsteht eine hochwertig sanierte, moderne Wohnung mit exzellenter
Raumaulfteilung, die sich sowohl fiir Eigennutzung als auch fiir eine attraktive Vermietung in
einem der besten Standorte im Munchner Stiden eignet.

Fugpiboden:
Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Einbauktiche, Barrierefrei

Lage

Die Wohnung liegt in der Schulstrafie 2 im Ortskern von Unterhaching — einer der gefragtesten
Wohnlagen im Munchner Stiden. Das Umfeld ist gepragt von gepflegten Wohn- und
Geschaftshausern mit vielfaltigen Einkaufs-, Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten.
Post, Supermarkte, Backereien, Apotheken, Cafés und Restaurants befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sind bequem zu Fuf3 erreichbar — kurze Wege und hohe
Lebensqualitat sind hier garantiert.

Ein besonderer Standortvorteil ist die exzellente Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr:

Die S-Bahn-Station Unterhaching (S3) liegt nur etwa 350 Meter entfernt und ist in rund 5
Gehminuten erreichbar. Von dort gelangt man in ca. 16 Minuten zum Marienplatz und in etwa
18 Minuten zum Stachus. Damit ist die Miinchner Innenstadt in rund 20 Minuten Tur-zu-Tur
erreichbar — ideal fiir Berufspendler und alle, die urbanes Leben schatzen.

Auch die Nahversorgung ist hervorragend. Der tagliche Bedarf lasst sich vollstiandig im
direkten Umfeld decken. Schulen, Kindergéarten und Betreuungseinrichtungen sind in
Unterhaching zahlreich vorhanden und von der Schulstraie aus gut zu Fuf3 oder mit dem
Fahrrad erreichbar — ein klarer Vorteil fir Familien.

Daruber hinaus bietet die Lage einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Der Ortspark

Unterhaching ist nur wenige Gehminuten entfernt. Der Landschaftspark Hachinger Tal, der
Perlacher Forst sowie der Sportpark Unterhaching mit seinen vielfaltigen Sport- und
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Freizeitmoéglichkeiten sind bequem mit dem Fahrrad erreichbar und laden zu Spaziergiangen,
Sport und Erholung im Grunen ein.

Unterhaching selbst zahlt zu den starksten und begehrtesten Wohnstandorten im stidlichen
Miinchner Umland. Die Gemeinde verbindet die Ndhe zur Minchner Innenstadt mit einem
eigenstandigen, hochwertigen Ortscharakter. Die Kaufkraft liegt deutlich tiber dem
Bundesdurchschnitt, die Nachfrage nach Wohnraum ist dauerhaft hoch und entsprechend
wertstabil.

Auch verkehrlich ist der Standort optimal angebunden: Neben der S-Bahn bestehen schnelle
Verbindungen uber die A995, A8 und den Autobahnring A99 in alle Richtungen - sowohl in
die Minchner Innenstadt als auch in den Alpen- und Seeraum.

In der Gesamtschau bietet die Schulstraie 2 eine zentrale, hervorragend angebundene und
lebenswerte Lage mit kurzen Wegen, starker Infrastruktur und hoher Nachfrage — ideal sowohl
fur Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 114,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Badezimmer
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Galerie

Schlafzimmer 1

Schlafzimmer 2
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Galerie

Kuche
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EINGANG
ca. 1,50 m?

ZIMMER 1

ca. 9,95 m? FLUR 2 _
ca. 2,56 m?
ZIMMER1
ca. 8,86 m?
FLUR 1
ca. 6,78 m

BADEZIMMjER
ca. 2,99 m*

ZIMMER3
ca. 1421 m

ZIMMER?2
ca. 18,04 m?

BALKON
ca. 10,34 m>/ 2
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Anhidnge

1. Exposé Schulstrafie 2
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Objektubersicht

Daten

Baujahr:
Zustand:

Immobilie

Wohnflache Wohnung:
Grundstucksflache:

Wohneinheiten gesamt:

Lage:
Aufzug:

Energie

Energieeffizienzklasse:
Heizungsart:

Kosten

Kaufpreis:
Quadratmeterpreis:
Steuervorteile:

1960
Kernsanierung (2025/ 2026)

ca. 82,97 m2 inkl. Balkon
ca. 2.558 m?

21

3. Obergeschoss links
vorhanden

D
Fernwarme

639.000,00 €

7.702 €

5% AfA p.a. + 75% Gebaudeantell +
ca. 80.000€ Erhaltungsaufwand




Balkon /

Wohnung Zimmer Wohnflache Kaufpreis errgees Kaltmiete

18. 3. OG links 3 82,97 m? 639.000 € ja 2400 €
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EINGANG_
ca. 1,560 m*

ZIMMER 1
ca. 9,95 m*

ZIMMER1_
ca. 8,86 m*

FLUR1 _
ca. 6,78 m*

BADEZIMMER
ca. 2,99 m¢

ZIMMER3 |
ca. 14,21 m*

ZIMMER2 _
ca. 18,04 m*

BALKON_
ca. 10,34 m</ 2




Unterhaching ist eine wohlhabende, dynamisch wachsende
Gemeinde im sudlichen Umland der Landeshauptstadt
Mlnchen. Mit rund 27.000 Einwohnern auf vergleichsweise
kleiner Flache weist der Ort eine stadtisch gepragte Dichte
auf und ist funktional vollstandig in den Minchner
Wirtschaftsraum integriert. Die direkte Lage an der
Stadtgrenze verbindet die Nahe zur Minchner Innenstadt mit
einem eigenstandigen, gewachsenen Ortscharakter.

Die wirtschaftliche Basis ist durch die Metropolregion
Munchen auf3erordentlich solide. Neben zahlreichen
mittelstandischen Betrieben sind im Gemeindegebiet und im
direkten Umfeld namhafte Unternehmen aus Industrie,
Technologie und Dienstleistungen angesiedelt. Die Kaufkraft
liegt deutlich tber dem Bundesdurchschnitt; die Nachfrage
nach Wohnraum ist entsprechend zahlungskraftig und
langfristig stabil. Flr Kaufer bedeutet dies ein Standort mit
sehr guten Rahmenbedingungen sowohl flr die Eigennutzung
als auch fur eine wertorientierte Kapitalanlage.

Die Verkehrsanbindung ist als exzellent zu bewerten.
Unterhaching wird durch die S-Bahn-Linie S3 unmittelbar an
die Minchner Innenstadt angebunden; die Zluge verkehren
tagsuber in kurzen Takten und binden den Ort direkt an
zentrale Innenstadtlagen wie Marienplatz und Stachus an.
Erganzt wird dies durch eine sehr gute Erreichbarkeit der
Autobahnen A8, A995 und des Autobahnrings A99, sodass
sowohl innerstadtische Ziele als auch der oberbayerische
Alpen- und Seeraum schnell erreichbar sind.

Auch die soziale und kulturelle Infrastruktur befindet sich auf hohem
Niveau. Ein breites Angebot an Kindertagesstatten, Grundschulen und
einem Gymnasium im Ort sowie weiteren weliterfUhrenden Schulen in
den Nachbargemeinden gewéahrleistet eine sehr gute
Bildungsversorgung. Das Kultur- und Bildungszentrum (KUBIZ),
vielfaltige Vereinsstrukturen sowie der Sportpark Unterhaching mit
Stadion- und Sportanlagen unterstreichen den hohen Freizeit- und
Lebenswert der Gemeinde.

Grof3ziigige Grun- und Erholungsflachen wie der Landschaftspark
Hachinger Tal, der Perlacher Forst und der innerdrtliche Ortspark tragen
malfgeblich zu einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat bei.
Insgesamt ist Unterhaching als auf3erst attraktiver, werthaltiger
Wohnstandort im Minchner Siden mit langfristig positiven Perspektiven
fur Kaufer und Investoren einzuordnen.



Die Wohnung befindet sich in einer zentralen, gewachsenen
Lage im Ortskern von Unterhaching. Das direkte Umfeld ist
gepragt von mehrgeschossigen Wohn- und Geschaftshausern
mit kleinteiligen Dienstleistungs-, Gastronomie- und
Nahversorgungsangeboten. Postfiliale, Restaurants und
verschiedene Dienstleister im unmittelbaren Umfeld verleihen
dem Standort eine lebendige, zugleich Gberschaubare
Zentrumsatmosphare. Fur Bewohner bedeutet dies aul3erst
kurze Wege im taglichen Alltag.

Besonders hervorzuheben ist die sehr gute OPNV-
Anbindung. Die S-Bahn-Station Unterhaching liegt lediglich
rund 350 Meter entfernt und ist in etwa 5 Minuten zu Fuf3
erreichbar. Von dort besteht eine direkte Verbindung mit der
Linie S3 in die Minchner Innenstadt: Die Fahrzeit zum
Marienplatz betragt rund 16 Minuten, zum Karlsplatz (Stachus)
etwa 18 Minuten. Insgesamt ergibt sich somit ein Door-to-Door-
Zeitrahmen von etwa 20 Minuten bis in das Zentrum Munchens
— ein deutlicher Standortvorteil fiir Berufspendler und stadtisch
orientierte Nutzer.

Die fuBBlaufige Nahversorgung ist als hervorragend zu
bewerten. Supermarkte, Backereien, Apotheken, Banken,
Arztpraxen sowie weitere Einzelhandels- und
Gastronomieangebote lassen sich bequem ohne Pkw
erreichen. Der tagliche Bedarf kann vollstandig im direkten
Umfeld gedeckt werden. Schulen,
Kinderbetreuungseinrichtungen und Ganztagsangebote sind im
Ort engmaschig verteilt und von der Schulstral3e aus gut mit
dem Fahrrad oder zu Ful3 zugéanglich, was die Lage
iInsbesondere fur Familien attraktiv macht.

Darliber hinaus bietet die Mikrolage einen hohen Freizeit-
und Erholungswert. Der innerdrtliche Ortspark ist in wenigen
Gehminuten erreichbar und dient als griner Treffpunkt im
Zentrum. Der Landschaftspark Hachinger Tal, der Perlacher
Forst sowie der Sportpark Unterhaching liegen in komfortabler
Fahrradentfernung und erdffnen vielfaltige Mdglichkeiten ftr
Sport, Spaziergange und Freizeitaktivitaten im Grunen.

In der Gesamtschau verbindet die Wohnung eine zentrale,
lebendige Ortslage mit kurzen Wegen zur S-Bahn, einer sehr
schnellen Erreichbarkeit der MUinchner Innenstadt,
ausgezeichneter fuldlaufiger Versorgung und hohem
Freizeitwert. FUr Eigennutzer wie auch Kapitalanleger stellt
diese Mikrolage einen klar tGberdurchschnittlichen
Wohnstandort innerhalb eines ohnehin starken
Makrostandorts dar.
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Steuerliche Vorteile
Als Kapitalanleger geniel3en Sie im
Gegensatz zu Eigennutzern einige
steuerliche Vorteile bei der
Vermietung von Immobilien:
e 5,0 % AfA auf den Gebaudewert
pro Jahr (gem. Gutachten)
» Zinskosten kdnnen zu 100% von
der Steuer abgesetzt werden
o Gebaudewert betragt 74,31%
» direkt abzugsfahiger
Erhaltungsaufwand i.H.v. ca.
80.000€ inkl. MwSt.

Finanzierung und Beratung
Auf Wunsch stellen wir Innen gerne
unseren Finanzierungsexperten zur
Seite, der mit Ihnen die optimale und
auf Sie zugeschnittene individuelle
Finanzierungslésung mit IThnen
erarbeitet.
o Ziel: so wenig Eigenkapital wie
moglich einzusetzen
* Individuelle Beratung und
malfigeschneiderte Konzepte

&

Exklusiver & personlicher

Cloud-Zugang

Nach dem Kauf erhalten Sie einen
personlichen Online-Zugang mit
allen relevanten Unterlagen und
Informationen zu lhrer Immobilie.

o Zentraler Zugriff auf Vertrage,
Plane und Nachweise

« Digitale Ubersicht (iber alle
Objekt- und Verwaltungs-
dokumente

» Jederzeit verfiigbar, einfach
und sicher
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