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Exposé

Wohnung in Miinchen

150m zum Olympiapark! Helle 3-Zimmer Wohnung mit
Balkon in Schwabing-West

Objekt-Nr. OM-434661
Wohnung

Verkauf: 575.000 €

80797 Miinchen
Bayern

Deutschland
Baujahr 1972 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 8 Zustand gepflegt
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 66,13 m? Badezimmer 1
Energietrager Fernwarme Etage 4. OG
Preis Garage/Stellpl. 24.000 € Tiefgaragenplatze 1
Hausgeld mtl. 474 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Nur 150 Meter bis zum Olympiapark: Diese helle 3-Zimmer-Eigentumswohnung mit
Stdbalkon befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Olympiapark - Miinchens beliebtestem
Freizeit- und Erholungsgebiet.

Die Wohnflache betragt 66,13 m? und tberzeugt durch einen gut durchdachten und
funktionalen Grundriss. Ein grofiziigiger Balkon erweitert den Wohnraum nach auflen tiber
die gesamte Wohnungsbreite und bietet zusatzlichen Platz zum Entspannen.

Nach Betreten der Wohnung gelangen Sie in den Flur, welcher durch seinen praktischen
Schnitt ausreichend Platz fir mehrere Garderobenmobel bietet. Direkt auf der rechten Seite
befindet sich die Kiiche mit zwei gegentiberliegenden Kiichenzeilen inklusive teils neuwertigen
Elektrogeraten.

Daneben liegt das Schlafzimmer, das ausreichend Platz fiir einen grofzigigen Kleiderschrank
bietet.

Am Ende des Flurs befindet sich das hell geflieste Badezimmer mit Badewanne, WC,
Waschbecken sowie einer praktischen Ablageflache. Links daneben betreten Sie das
Wohnzimmer: Eine grof3zligige Fensterfront mit Zugang zum Balkon sorgt hier fir eine
besonders freundliche Wohnatmosphére. Daran entlang verlauft eine edle Marmorsitzbank
uber dem Heizkorper, die dem Raum eine besondere Eleganz verleiht und zum gemiitlichen
Verweilen einladt.

Angrenzend befindet sich ein weiteres freundliches Zimmer, welches sich durch seinen Schnitt
perfekt als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice eignet.

Die Ausstattung entspricht einem gepflegten, soliden Standard.

2011 wurden die Fenster ausgetauscht, 2019 erfolgte die Erneuerung der Bodenbelédge in
allen Wohnraumen (hochwertiges Laminat, Kiiche ausgenommen) und der Einbau eines neuen
WCs, sowie 2022 die Erneuerung der Badfliesen.

Zur Wohnung gehéren ein abschlieSbares, trockenes Kellerabteil sowie ein gut erreichbarer
Tiefgaragen-Stellplatz (Kaufpreis: 24.000€) — ein klarer Standortvorteil in dieser Lage. Ein
absperrbarer Fahrradraum sowie ein Spielplatz im Innenhof runden das Angebot ab.

Das monatliche Hausgeld betragt 474 €, davon sind ein Grofteil der Kosten umlagefahig auf
den Mieter; ein Anteil entfallt auf die Instandhaltungsriicklage.

Ein besonderes Highlight ist die Lage direkt am Eingang zum Olympiapark, einer der
gefragtesten Freizeit- und Erholungsbereiche Miinchens. Die hervorragende Infrastruktur, die
Nahe zu o6ffentlichen Verkehrsmitteln (ca. 5-10 Gehminuten) sowie die nachhaltig hohe

Nachfrage nach Wohnraum in dieser Lage machen die Immobilie sowohl fiir Kapitalanleger als
auch fur Eigennutzer duflerst attraktiv.

Ausstattung

- Helles Badezimmer mit Badewanne

- Grof3zuigiger Stidbalkon

- Absperrbares Kellerabteil

- Tiefgaragenstellplatz (Kaufpreis: 24.000€)

- Einbauktiiche mit zwei Kiichenzeilen, Elektrogeraten und integriertem Esstisch
- Aufzug (nicht barrierefrei)

- 150m zum Parkeingang

Fugfiboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC
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Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Vollbad, Einbauktiche

Sonstiges

Die Wohnung ist seit 2020 an sehr zuverlassige, freundliche Mieter vermietet (unbefristeter
Mietvertrag) und war stets ohne Leerstand. Sie eignet sich damit ideal fiir Kapitalanleger oder
auch fir Kaufer, die eine Eigennutzung in Betracht ziehen und Wert auf Stabilitat,
Lagequalitat sowie langfristiges Entwicklungspotenzial legen.

Die Kiindigungssperrfrist gemap § 577a BGB findet keine Anwendung, da es sich um eine
klassische Eigentumswohnung handelt. Somit gelten fiir Eigenbedarfsnutzer die normalen
Kuindigungsfristen.

Kaufpreis:

Wohnung 575.000€

Tiefgaragenstellplatz 24.000€

= Gesamtpreis 599.000€

Besichtigungen sind nach vorheriger Abstimmung mit den Mietern maglich.

Die Bilder enthalten teilweise eine virtuelle Beispielmoblierung (digital erstellt).

Lage

Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen Sackgasse mit direktem Zugang zum Olympiapark
— eine der beliebtesten Grin- und Erholungsanlagen Muinchens. In nur wenigen Gehminuten
erreichen Sie die beliebten Kirschbliiten-Baume.

Samtliche Infrastruktur befindet sich in unmittelbarer Nahe und ist tiberwiegend fuflaufig
erreichbar:

- Bushaltestellen: 500m

- Trambahn: 500m

- Apotheke: 400m

- Arzte: 500m

- Tierarzt: 450m

- Supermarkt, Cafe, Backerei: 300m

- Kindergarten: 100m

- Schulen: 1-2km (Grundschule, Gymnasium, Mittelschule, Hauptschule)

- Offentlicher Spielplatz: 450m

Der Stadtteil Schwabing-West z&dhlt zu den gefragtesten Wohnlagen Muinchens und verbindet
urbanes Leben mit gewachsener Nachbarschaftsstruktur. Charakteristisch ist die Mischung
aus historischer Bebauung, gepflegten Wohnanlagen und einer sehr guten Infrastruktur mit
vielfaltigen Einkaufs-, Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten.

Schwabing-West gilt als ruhiges, sicheres und lebendiges Wohnviertel mit hoher Nachfrage.
Die Umgebung ist gepragt von einer angenehmen Nachbarschaft und spricht sowohl
Berufstatige als auch Familien an. Diese Kombination aus Lagequalitat, Infrastruktur und
Freizeitwert sorgt fir eine nachhaltig stabile Vermietbarkeit und macht die Immobilie
besonders attraktiv fir Kapitalanleger oder Eigennutzer.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 130,00 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Schlafzimmer

www.ohne-makler.net/expose/434661 Seite 5/10



Galerie

Kinder-/Arbeitszimmer
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Flur (Beispiel-M6bel,virtuell)

Flur, Blick zum Bad
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Galerie

Kuche

Kuche
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Galerie
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Exposé - Grundrisse

Balkon 4,53m*

Grundriss nicht mafistabsgetreu
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