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Objektnummer 199  
Ferdinand -Maria -Straße 20 - 80639 München  

 

 
 
  

Großzügiger Süßbalkon & Münchner 

Charme: Vermietete 2 - Zimmer - Wohnung 

nähe Nymphenburger Schlosspark  
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Eckdaten  

 
Objektnummer 199  
Ferdinand -Maria -Straße 20 -  80639 München  

 

 

Details  

Einheitennummer  199  

Kategorie  Kauf ï Wohnung  

Unterkategorie  Etagenwohnung  

Baujahr ca.  1972  

Objektzustand  gepflegt  

Qualität der Ausstattung  normal  

Vermietet  Ja 

Verfügbar ab  nach Vereinbarung  

 

Flächen  

Etage  2. OG  

Etagenzahl  3 

Zimmer  2 

Anzahl Schlafzimmer  1 

Anzahl Badezimmer  1 

Wohnfläche ca.  68,38 m²  

Balkon/Terrasse Fläche ca.  19,50 m²  

 

Ausstattung  

Keller  Ja 

Personenaufzug  Ja 

Balkon / Terrasse  Ja 

 

Energie  

Energieausweis  liegt vor  

Energieausweistyp  Verbrauchsausweis  

Energieausweis: Ausstellungsdatum  01.01.2018  

Energieausweis: gültig bis  02.01.2028  

Energieverbrauchskennwert  108 kWh/(m²*a)  

Energieverbrauch für Warmwasser enthalten  Ja 

Heizungsart  Zentralheizung  

Wesentlicher Energieträger  Erdgas leicht  

Energieeffizienzklasse  D 

Baujahr Anlagentechnik  1972  

 

Entfernungen  

Fußweg zu öffentl. Verkehrsmitteln  7 Min.  

Fahrzeit nächster Hauptbahnhof  23 Min.  

Fahrzeit nächster Flughafen  30 Min.  

 

 

Kaufpreis  399.000 ú 

Kaltmiete  915 ú 

Warmmiete  1.365 ú 

Provision  2,98 inkl. MwSt  
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Beschreibung  

Die gepflegte 2 -Zimmer -Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss eines ruhigen und gepflegten 

Mehrfamilienhauses mit lediglich drei Etagen, das im Jahr 1972 erbaut wurde. Auf rund 68 m² Wohnfläche 

überzeugt die Immobilie durch eine durchdachte Raumaufteilun g sowie ein angenehmes Wohnambiente.  

 

Ein besonderes Highlight dieser Wohnung ist, neben der attraktiven Lage, der großzügige, sonnige Balkon 

mit ca. 19,50 m², der zusätzlichen Wohnkomfort bietet und zum Entspannen sowie Verweilen einlädt.  

 

Komfortabel ergänzt wird das Angebot durch ein eigenes Kellerabteil sowie einen Einzelstellplatz in der 

Tiefgarage des Hauses.  

 

Die Wohnung ist seit 2007 durchgehend vermietet. Während des gesamten Mietverhältnisses gab es 

keinerlei Zahlungsr¿ckstªnde. Aktuell wird eine monatliche Kaltmiete in Hºhe von 915 ú erzielt, die 

Nebenkostenvorauszahlung belªuft sich auf 450 ú pro Monat. Zudem beinhaltet der Mietvertrag eine 

Regelung, nach der auf Basis eines Zweijahreszeitraums eine Mieterhöhung entsprechend der 

Inflationsentwicklung möglich ist. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der zuletzt gestiegenen 

Inflation ein wichtiger Vorte il.  

 

Das Gebäude wurde in den vergangenen Jahren umfassend saniert. Zu den bereits durchgeführten 

Maßnahmen zählen unter anderem die Dachsanierung, die Fassaden -  und Balkonsanierung sowie der 

Austausch der Fenster. Im Hausgeld ist derzeit zudem ein WEG -Darlehen  enthalten, das im Rahmen des 

Eigentumsübergangs übernommen wird. Durch die bereits erfolgten Sanierungsmaßnahmen wurden 

wichtige Investitionen in den Werterhalt der Immobilie vorgenommen. Derzeit sind keine weiteren 

Sonderumlagen geplant.  

 

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Wir freuen uns auf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf und stehen Ihnen 

gerne für weitere Informationen zur Verfügung.  

 

Ausstattung  
Highlights:  

-  Großzügiger Sonnenbalkon mit außergewöhnlich viel Freifläche  

-  Praktischer und gut durchdachter Grundriss mit optimaler Raumaufteilung  

-  Gepflegtes Wohnhaus mit kleiner Eigentümergemeinschaft  

-  Begehrte Wohnlage in Neuhausen -Nymphenburg und nur wenige Minuten zum Nymphenburger 

Schlosspark  

 

 

Wohnflächenangaben laut Aufteilungsplan:  

-  Wohnzimmer 25,58 m²  

-  Schlafzimmer 15,81 m²  

-  Küche 5,62 m²  

-  Flur 7,33 m²  
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-  Badezimmer 4,29 m²  

-  Balkon 19,50 m²  

 

-  Kellerabteil  

-  Einzelstellpatz in der Tiefgarage  

 

Lage  

Die Ferdinand -Maria -Straße 20 liegt im begehrten Münchner Stadtteil Neuhausen -Nymphenburg -  einer 

der gefragtesten innerstädtischen Wohnlagen der Landeshauptstadt. Die Umgebung überzeugt durch ihre 

gewachsene Struktur, stilvolle Altbauten, gepflegte Wohnan lagen sowie die gelungene Verbindung aus 

urbanem Leben und hoher Wohnqualität.  

 

Ein besonderer Vorteil der Lage ist die Nähe zu attraktiven Freizeit -  und Erholungsflächen. Der weitläufige 

Park des Schloss Nymphenburg sowie der Hirschgarten befinden sich in kurzer Entfernung und bieten 

vielfältige Möglichkeiten zur Erholung und Freizei tgestaltung.  

 

Die Infrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmöglichkeiten für den täglichen Bedarf, Schulen, Kindergärten 

sowie Bus -  und Tramhaltestellen sind bequem fußläufig erreichbar. Die S -Bahn - Stationen 

Donnersbergerbrücke und Laim sind mit dem Bus / Tram in ca. 10 ï15 Minuten erreichbar und bieten eine 

schnelle Anbindung an die Münchner Innenstadt, den Hauptbahnhof sowie den Flughafen.  

 

Die Kombination aus urbanem Flair, hoher Lebensqualität und ausgezeichneter Infrastruktur macht diese 

Lage besonders attraktiv.  

 

Sonstiges  

Das Hausgeld f¿r die Wohnung inkl. Stellplatz betrªgt derzeit 1.193 ú pro Monat und setzt sich wie folgt 

zusammen:  

 

-  Umlagefªhige Kosten inkl. Warmwasser und Heizung: 360 ú 

-  nicht umlagefªhige Kosten inkl. Darlehen: 749 ú 

-  R¿cklagen: 84 ú 

 

In etwa acht Jahren reduziert sich das Hausgeld um rund 560 ú pro Monat, da das WEG-Darlehen bis 

dahin vollständig getilgt ist.  

 

Die R¿cklagen zum letzten Stichtag (31.12.2025) betragen f¿r das Gebªude 245.534,56 ú, davon anteilig 

f¿r die Wohnung ca. 11.018,37 ú. 

 

Der Kaufpreis für die Wohnung inkl. TG -Stellplatz betrªgt 420.000 ú. 
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Waschmaschinenraum  

 

Außenansicht Gebäude  

 

 

 



 

 
  

  

 

 

Gebäudeansicht  

 

Umgebung  
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