Freising

*RESERVIERT* Charmante
Dachgeschosswohnung mit Loggia und Garage —
sofort bezugsfrel

Objektnummer: 25185013

KAUFPREIS: 310.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 49 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

25185013
ca. 49 m2
3

2

1

1

1985

1 x Garage

310.000 EUR
Dachgeschoss

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024

gepflegt

Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Erdgas schwer 135.60 kWh/mz2a
20.11.2029 E

Gas 1985
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Ein erster Eindruck

Willkommen Uber den Dachern! Diese ca. 49 m2 grol3e Dachgeschosswohnung im 3.
Obergeschoss eines gepflegten Hauses aus dem Jahr 1985 ladt dazu ein, den Alltag
hinter sich zu lassen und die Ruhe in den eigenen vier Wanden zu genielRen.

Schon beim Betreten der Wohnung spirt man den besonderen Charakter:

Das helle Wohnzimmer 6ffnet sich zum Uberdachten Balkon, der mit seiner
Holzverkleidung und dem Blick ins Griine eine fast alpine Gemuitlichkeit ausstrahlt —
perfekt fir entspannte Morgenstunden mit einer Tasse Kaffee oder laue Sommerabende
mit einem Glas Wein.

Die separate Kuche ist kompakt, aber praktisch geschnitten und Iasst sich mit modernen
Akzenten in eine einladende Koch-Oase verwandeln. GroRzugige Fensterflachen
schenken auch hier viel Tageslicht.

Das Schlafzimmer mit den typischen Dachschragen sorgt fiir Geborgenheit und schafft
eine wohltuende Rickzugsoase. Zusammen mit dem Badezimmer und einem
funktionalen Flur entsteht ein stimmiges Gesamtbild, das sich ideal an die Bedurfnisse
von Singles oder Paaren anpasst.

Zur Wohnung gehoren auRerdem eine Garage, ein geraumiges Kellerabteil, sowie ein
gemeinschaftlicher Waschraum im Keller — praktisch und komfortabel zugleich. Die
Gasheizung wurde 2024 erneuert und sorgt fir zuverlassige Warme, wahrend die
Wohnung selbst aktuell leersteht und somit sofort fir den Einzug oder eine Vermietung
bereit ist.

Ein weiterer Pluspunkt ist die solide finanzielle Basis der Anlage: Die
Eigentimergemeinschaft mit insgesamt 17 Parteien verfligt Giber Ricklagen in H6he von

78.121 EUR (Stand 31.12.2024), wovon 3.127,22 EUR auf die Wohnung entfallen.

Ob als eigene Wohlfiihl-Oase oder als solide Kapitalanlage — diese Immobilie bietet viele
Mdoglichkeiten und Uberzeugt durch ihre charmante Ausstrahlung.

Eckdaten im Uberblick:

- Baujahr: 1985
- Wohnflache: ca. 49,2 m2




- Dachgeschoss / 3. OG links (kein Aufzug)

- Garage inklusive

- Miteigentumsanteil: 40,03 / 1.000

- Eigentimergemeinschaft mit 17 Parteien

- Gasheizung 2024 erneuert

- Rucklagen gesamt: 78.121 EUR, Anteil Wohnung: 3.127,22 EUR (Stand 31.12.2024)
- Leerstehend, sofort verfiigbar
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Alles zum Standort

Freising prasentiert sich als wirtschaftlich dynamische Mittelstadt in Oberbayern, die mit
ihrer stabilen Infrastruktur, dem stetigen Bevolkerungswachstum und der Nahe zu
Minchen sowie dem internationalen Flughafen eine herausragende Position im
regionalen Immobilienmarkt einnimmt. Die Stadt Giberzeugt durch eine hohe
Lebensqualitat, eine niedrige Arbeitslosenquote und eine vielféltige, international
orientierte Bevolkerung. Dank der exzellenten Verkehrsanbindung tiber S-Bahn und
Autobahnen fungiert Freising als bedeutender Verkehrsknotenpunkt, der sowohl
Pendlern als auch Unternehmen optimale Bedingungen bietet. Die Prasenz renommierter
Bildungseinrichtungen wie der Technischen Universitat Miinchen am Standort
Weihenstephan sowie moderner Gesundheitszentren unterstreicht die nachhaltige
Attraktivitat des Standorts. Diese Faktoren bilden eine solide Grundlage fir eine stabile
Wertentwicklung und eine kontinuierlich hohe Nachfrage nach Premiumimmobilien.

Die unmittelbare Umgebung bietet eine Vielzahl von Annehmlichkeiten, die den Standort
zusatzlich aufwerten. Fir den taglichen Bedarf stehen mehrere Supermarkte wie REWE,
Kaufland und Aldi Std in nur etwa sechs bis sieben Minuten Fuldweg zur Verfligung,
wahrend die fu3laufig erreichbaren Busstationen (ca. 3 Minuten zu Ful3) sowie der S-
Bahnhof Freising in etwa elf Minuten FuRweg eine hervorragende Anbindung
gewabhrleisten. Die Nahe zu vielfaltigen Bildungseinrichtungen — von Kindergarten tber
Schulen bis hin zu universitaren Einrichtungen — garantiert eine breite
Zielgruppenansprache und sichert langfristig die Attraktivitat fur Familien und Fachkrafte.
Gesundheitsdienstleistungen sind mit Apotheken, Facharzten und dem Klinikum Freising
in einem Radius von bis zu 22 Minuten zu Ful3 bestens abgedeckt. Erganzt wird das
Angebot durch ein vielféltiges gastronomisches und kulturelles Angebot sowie attraktive
Freizeitmdoglichkeiten wie Parks und Sportanlagen, die das Lebensumfeld fir Bewohner
und Mieter gleichermal3en bereichern.

FUr Investoren bietet Freising somit ein aul3erst attraktives Umfeld mit stabilen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, einer starken Nachfrage nach hochwertigen
Wohn- und Gewerbeimmobilien sowie hervorragenden Perspektiven fur
Wertsteigerungen. Die Kombination aus exzellenter Verkehrsanbindung, umfassender
Infrastruktur und wachsender Bevdlkerungszahl macht diesen Standort zu einer
verlasslichen und zukunftssicheren Investitionsadresse. Freising steht damit fur
nachhaltige Wertentwicklung und attraktive Renditechancen in einem der dynamischsten
Immobilienmarkte Oberbayerns.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 20.11.2029.

Endenergieverbrauch betragt 135.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

- Umlageféahige Kosten 2024: 2.164 €/Jahr (davon 1.398 € Heizung)
- Rucklagen WEG gesamt: ca. 78.100 € (Stand 31.12.2024)

- Rucklagenanteil Wohnung: ca. 3.127 € (Stand 31.12.2024)

- WEG-Parteien: 17 (davon Liebigstr. 18: 15 Parteien)

- Miteigentumsanteil: 40,03/1.000tel
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Bernd Strohmeier

General-von-Nagel-Stralie 8, 85354 Freising
Tel.: +49 8161 14 016-0
E-Mail: freising@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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