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82256 Furstenfeldbruck
5, 6 oder 7,0% Rendite? Freie 2-3 Zi. WHG m. versch.
Nutzungsmoglichkeiten in zentraler Lage v. FFB

329.000 €

Kaufpreis

75,94m2 10 m?

Wohnflache Nutzflache
2,5

Zimmer

lhr Ansprechpartner
I"'M LIVING Immobilien
Daniel Blanz

Tel.: 00491715394460
daniel.blanz@i-m-living.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 75,94 m? Kaufpreis 329.000 €

Nutzflache 10 m? Hausgeld 340 €

Zimmer 2,5 Aussen-Courtage 3,57% inkl. 19%

Schlafzimmer 1

Badezimmer 1 Energieausweis

separate WCs 1 Art Verbrauch

Balkon / Terrassenfldche 6,3 m2 gultig bis 05.11.2028

Kellerfliche 7 m? Baujahr (Haus) 1969
Gebaudeart Wohngebaude

Allgemeine Infos Energieverbrauchkennwert 111.00

verfligbar ab sofort Primar-Energietrager GAS
Wertklasse D

5, 6 oder 7,0% Rendite? Freie 2-3 Zi. WHG m. versch. Nutzungsmadglichkeiten in zentraler Lage v. FFB Seite 1/ 21



immostarde

suchen, finden, einziehen

Zustand
Baujahr
Verkaufstatus

Zustand

1969

offen

gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbauktiche v
WG-geeignet N2
Gartennutzung v Heizungsart
[ v

Gaste-WC N Zentralheizung
unterkellert Befeuerung

Gas v

unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

- Wannenbad mit Waschmaschinenanschluss in der Wohnung
- Separates WC

- Eigenes Kellerabteil

- Balkon in Stidwestausrichtung

- Flexible Raumgestaltung

- Einbaukiiche (teils renovierungsbediirftig)

- Aufzug (halt auf der Etage)

- &gt;2,50 Meter Deckenhbdhe
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Beschreibung

Heute umfasst die im ersten Stock liegende Wohnung einen auBerst groBziigigen Eingangs- bzw.
Essbereich - den 60/70-Jahren entsprechend.

Die Immobilie bietet jedoch vielseitige Nutzungsmaglichkeiten. Aktuell als groBzligige Einheit
gestaltet, besteht die attraktive Option, die Immobilie auch in eine 3-Zimmer-Wohnung zu gliedern -
ideal flr individuelle Wohnkonzepte, kleine Familien, oder auch als interessante Perspektive fiir
Kapitalanleger (Beispiel WG-Konzept mit gemeinsamen Essbereich und separaten WC).

Ein schoner Sidwestbalkon, der viele Sonnenstunden garantiert und zum Entspannen im Freien
einladt ist ebenfalls vorhanden. Hier lassen sich die Nachmittags- und Abendstunden in ruhiger
Umgebung genieBen — ein echtes Plus an Lebensqualitat.

Insgesamt bietet die Wohnung eine gelungene Kombination aus Flexibilitat, Wohnkomfort sowie
Entwicklungspotenzial und eignet sich sowohl fur Eigennutzer als auch fir Investoren.

Die Nebenkosten belaufen sich auf ca. 340,-€ pro Monat.
Davon entfallen auf:

- umlegbare Kosten: ca. 175,-€ pro Monat

- nicht umlegbare Kosten: ca. 74,-€ pro Monat

- fur Rucklagen/Instandhaltung: ca. 91,-€ pro Monat

Lage

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlage im Adalbert-Stifter-Ring in
Firstenfeldbruck, einer attraktiven Kreisstadt westlich von Miinchen. Die Umgebung ist gepragt von
gepflegten Mehrfamilienhdusern sowie groBzligigen Grinflachen und bietet eine angenehme,
familienfreundliche Wohnatmosphare.

Mikrolage

Der Adalbert-Stifter-Ring liegt in einer verkehrsberuhigten Wohnsiedlung mit wenig
Durchgangsverkehr. Die aufgelockerte Bebauung und die Einbindung in weitldufige Griinflachen
vermitteln ein ruhiges, naturnahes Wohngefihl. Gleichzeitig ist das Stadtzentrum von
Furstenfeldbruck in ca. 10 Gehminuten erreichbar.

Die Wohnanlage selbst stammt Giberwiegend aus den spaten 1960er-Jahren und zeichnet sich durch
solide Bauweise sowie gepflegte Gemeinschaftsflachen aus.

Infrastruktur &amp; Nahversorgung

Furstenfeldbruck bietet eine sehr gute Infrastruktur mit sémtlichen Einrichtungen des taglichen
Bedarfs.

Supermarkte, Backereien und Einzelhandel im nahen Umfeld

Arzte, Apotheken und Banken in kurzer Distanz. Auch befinden sich vielfaltige Gastronomieangebote
im Stadtgebiet.

Die Kombination aus wohnnaher Versorgung und Uberschaubarer Stadtstruktur macht den Standort
flr alle Altersgruppen attraktiv.

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend.

S-Bahn-Anschluss (Linie S4) mit direkter Verbindung nach Miinchen

Fahrzeit in die Mlnchner Innenstadt ca. 25 Minuten.

Gute Busanbindung innerhalb der Stadt sowie ins Umland.

Schnelle Erreichbarkeit der BundesstraBen B2 und B471 sowie der Autobahnen A8, A96 und A99.
Somit eignet sich der Standort ebenfalls sehr gut fur Pendler.
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Bildung &amp; Betreuung

Im naheren Umfeld befinden sich mehrere Kindergarten und Kindertagesstatten. Auch Grundschulen
(teilweise fuBlaufig erreichbar), weiterfihrende Schulen wie Gymnasien und Fachoberschulen liegen
in unmittelbarer Nahe.

Furstenfeldbruck gilt insgesamt als familienfreundlicher Wohnort mit breitem Bildungsangebot.

Freizeit &amp; Erholung

Die Lage bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Es befinden sich zahlreiche Grinanlagen und Spazierwege im direkten Wohnumfeld. Der Fluss
Amper mit seinen schénen Rad- und Wanderwegen Iadt zu AuBenaktivitaten ein. Die Wege ins
beliebte Flinfseenland sind zudem kurz. Auch gibt es vielfaltige Sport- und Freizeitangebote
(Vereine, Fitness, Freibad). Das bekannte Veranstaltungs- und Kulturzentrum "Kloster Furstenfeld"
ist zudem ein regionaler Anziehungspunkt fir Events und Ausstellungen.

Die Lage am Adalbert-Stifter-Ring vereint ruhiges, naturnahes Wohnen mit hervorragender
Infrastruktur und optimaler Anbindung an Miinchen. Die Kombination aus urbaner Nahe, guter
Versorgung und hoher Lebensqualitat macht diesen Standort sowohl fiir Eigennutzer als auch fir
Kapitalanleger besonders interessant.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gltig bis 5.11.2028.

Endenergieverbrauch betrdgt 111.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

Ihr Ansprechpartner:
Daniel Blanz

c/o I'M LIVING Immobilien
MaximilianstraBe 40
80539 Minchen

Mobil: 0171/53 94 460
E-Mail: daniel.blanz@i-m-living.de

Erlaubnis nach §34c der Gewerbeordnung erteilt durch die Gemeinde Fischbachau.

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf Informationen, die uns vom
Auftraggeber zur Verfliigung gestellt wurden. Wir ibernehmen keine Gewabhr fir die Vollstandigkeit,
Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben.

Hinweis: Die Flachenangabe beinhaltet die aus den uns vorliegenden Unterlagen ersichtlichen bzw.
ersatzweise am Objekt ausgemessenen Flachen und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit
oder Richtigkeit, insbesondere in Bezug auf DIN-Normen, Berechnungs- und Nutzungsverordnungen
oder Bauordnungen.

Dieses Exposé ist nur fiir Sie personlich bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere
ausdrickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei
Zustandekommen eines Vertrags. Alle Gesprache sind Uber unser Biro zu fiihren. Bei
Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Héhe der Provisionsanspriiche
ausdrticklich vor. Ein Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.

Der guten Ordnung halber weisen wir darauf hin, dass Sie laut § 4 Abs. 6 und § 6 Abs. 2 Nr. 1 Satz 6
GwG verpflichtet sind, dem Immobilienmakler Ihre Identitat nachzuweisen sowie die dazu
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erforderlichen Informationen und Unterlagen zur Verfligung zu stellen.

Im Falle des Abschlusses eines Kaufvertrages zu vorgenanntem Objekt ist eine Provision i.H.v.
3,57% (inkl. 19% MwsSt.) aus dem notariell verbrieften Kaufpreis fallig und an Daniel Blanz, c/o I'M
LIVING Immobilien zu zahlen. Die Entrichtung der Provision wird im Kaufvertrag geregelt.

Gerne lade ich Sie fur eine ausfihrliche Objektdarstellung zu einem Besuch in unser Biro ein und
stehe Ihnen nach Terminabsprache fir eine Besichtigung zur Verfliigung.

Wir haben uns gegeniber den Eigentimern zur Diskretion verpflichtet und bitten um entsprechende
Berlicksichtigung der Privatsphare.
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