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Eckdaten
Kaufpreis 1.199.999,00 €
Provision 4 59 % inkl. MwSt. inkl. MwSt.
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Gesamtflache 165,3 m?
Buroflache 125,9 m?
Anzahl Stellplatze 2,0

Anzahl Balkone 1,0

Anzahl Terrassen 1,0

Baujahr 1993
Zustand Gepflegt
Letzte Modernisierung 2023
Ausstattungskategorie Standard
Kiche Einbauklche
Bodenart Fliesen, Teppich, Parkett
Befeuerung Gas
Stellplatzart Tiefgarage
Abstellraum

Gaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Gultig bis 09.10.2035
Energiebedarf 314.8
Energietrager Gas
Ausstelldatum 09.10.2025
Geltende EnEV 2014
Gebaudeart Gewerbe

Objektbeschreibung
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IMMOMANAGER

Lage

Bei der Geiselgasteigstrafe 52 handelt es sich um einen nachhaltig gefragten Gewerbestandort mit
Entwicklungspotenzial im begehrten Stadtteil Harlaching, im stdlichen Teil Minchens. Die Lage
verbindet urbane Infrastruktur mit ruhigem Umfeld und bietet optimale Voraussetzungen fur eine
Vielzahl gewerblicher Nutzungen.

Die verkehrstechnische Anbindung ist exzellent:

Die Tramlinie 25 halt direkt vor der Tur (Haltestelle "Geiselgasteigstrafl3e") und bietet eine schnelle,
direkte Verbindung in die Innenstadt. Mehrere Buslinien ergénzen den 6ffentlichen Nahverkehr.

Uber die nahegelegene Tegernseer LandstraBe (B11) ist die Anbindung an die A995 und A8 in
wenigen Fahrminuten gewahrleistet.
Der Flughafen Minchen ist in ca. 35 bis 40 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Auch die lokale Infrastruktur Gberzeugt: In der direkten Umgebung befinden sich Supermaérkte,
gastronomische Angebote, Apotheken sowie weitere Versorgungs- und Dienstleistungsangebote,
die fur Mitarbeiter und Kunden gleichermalien attraktiv sind.

Ein besonderer Standortvorteil ergibt sich zudem durch die Nahe zum Bavaria Filmgelande, das
dem Umfeld wirtschaftliche Dynamik und zusatzliche gewerbliche Impulse —insbesondere fiur
Medien-, Kreativ- und technologieaffine Branchen — verleiht.

Insgesamt bietet die Lage eine solide Kombination aus Sichtbarkeit, Erreichbarkeit und
Standortqualitat.
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Objektbeschreibung

Diese aul3erst gepflegte und flexibel nutzbare Gewerbeeinheit befindet sich in hervorragender Lage
in Minchen-Harlaching, direkt in der Geiselgasteigstral3e. Der gewachsene Stadtteil zahlt zu den
beliebtesten Wohn- und Gewerbelagen im Minchner Stiden. Die Infrastruktur ist ideal:
StraRenbahn, Bus, Einkaufsmaoglichkeiten, Apotheken, Arzte sowie gastronomische Einrichtungen
befinden sich in unmittelbarer Ndhe — und dennoch geniel3t man im Inneren des Objekts durch die
hofseitige Ausrichtung eine ruhige, entspannte Arbeitsatmosphare.

Errichtet im Jahr 1990, erstreckt sich die Einheit Gber ein Erd- und ein Untergeschoss, die durch
ein einladendes, lichtdurchflutetes Foyer verbunden sind. Eine formschéne Wendeltreppe im
Zentrum des Grundrisses verbindet beide Ebenen auf elegante Weise. Insgesamt betragt die
Flache rund 165,26 m?, davon entfallen ca. 125,87 m2 auf unmittelbar gewerblich nutzbare Raume.
Ergéanzt wird das Flachenangebot durch Technik-, Sanitér- und Abstellraume, die funktionale
Voraussetzungen fir einen reibungslosen Betrieb schaffen.

Im Erdgeschoss befinden sich zwei helle Biuroraume mit ca. 19 m2 und ca. 48 m2 Flache. Der
groflere Raum Uberzeugt durch seine grof3ziigige Fensterfront mit Blick in den ruhigen, begrinten
Innenhof — ein architektonisches Merkmal, das dem Raum eine offene, freundliche Atmosphare
verleiht. Bei Bedarf lasst sich dieser flexibel in kleinere Einheiten unterteilen. Angrenzend an die
Buroraume befindet sich eine geschuitzte Innenhofterrasse zur alleinigen Nutzung durch die Mieter
—ein echtes Highlight, das die Aufenthaltsqualitat sptrbar erhoht.

Das Untergeschoss uberzeugt mit einem ca. 120 m2 grof3en, hellem Seminarraum mit eigenem
Sanitarbereich. Dieser ist derzeit separat vermietet. Zusatzlich befinden sich auf dieser Ebene
Technik-, Lager- und Nebenrdume. Das Untergeschoss wurde vor etwa zwei Jahren umfassend und
hochwertig saniert und prasentiert sich in einem modernen, gepflegten Zustand. Dank der
grof3ziigigen Abbdschungen und der integrierten Fensterflachen prasentiert sich auch das
Untergeschoss lichtdurchflutet und freundlich — ideal fur eine produktive Arbeitsumgebung.

Aktuell generieren die vermieteten Flachen bereits stabile Mieteinnahmen. Der grof3e Biroraum im
Erdgeschoss wird zum Jahresende — voraussichtlich sogar friher — frei und bietet die Mdglichkeit
einer attraktiven Neuvermietung. Ab Mitte 2026 erdffnet sich weiteres Potenzial durch die
Neuvergabe der bestehenden Mietvertrage zu marktkonformen Konditionen. Die im Gutachten von
2010 angegebene Restnutzungsdauer von 50 Jahren sowie steuerliche
Abschreibungsmoglichkeiten machen dieses gepflegte Gewerbeobjekt zu einer besonders
interessanten Anlagechance im Munchner Suden. Eine detaillierte Miet- und Renditetubersicht
stellen wir Ihnen gerne als separate PDF-Datei zur Verfligung.
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Ausstattung
Alle Highlights auf einen Blick:

+ Top-Lage in Minchen-Harlaching

+ hervorragende Infrastruktur (OPNV, Einkauf, Arzte, Gastronomie)
+ Gesamtflache: ca. 165,26 m?

+ Gewerbliche Flache: ca. 125,87 m?

+ Baujahr 1990, gepflegter Zustand

+ Flexible Nutzung fur Biro / Praxis / Schulung

+ Aktuelle rechnerische Restnutzungsdauer: 35 Jahre

+ Entwicklungspotenzial durch Teil-Neuvermietung ab Januar 2026 oder friher
+ Bestehende Vermietung generiert bereits laufende Einnahmen

+ EG: 2 Burordume (ca. 19 m2 + 48 m?)

+ UG: Seminarraum ca. 120 m? + Nebenrdume

+ ruhige Innenhofterrasse

+ Einladendes Foyer mit innenliegender Spindeltreppe

+ UG vor ca. 2 Jahren renoviert
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Sonstiges

Bei Interesse zogern Sie nicht und vereinbaren Sie einen unverbindlichen Termin.

Beim ausgewiesenen Preis handelt es sich um den Angebotspreis, der sich je nach Nachfrage und
Verhandlungen auch nach oben oder unten verandern kann.

Wir bieten nicht nur eine kostenlose Hotline, sondern auch einen Service am Wochenende an.

Besuchen Sie auch unsere Homepage www.falcimmo.de.
Hier finden Sie weitere Immobilienangebote und kdnnen einen individuellen Suchauftrag
generieren.

Ferner finden Sie umfangreiche Informationen zum Thema Immobilie und Finanzierung.

Die Informationen zu diesem Angebot sind sorgféltig recherchiert, dennoch beruhen Sie auf
Angaben von Dritten. Fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit kdnnen wir daher keine Gewahr
ubernehmen. Bitte beachten Sie, dass die Grundrisse nicht immer maf3stabsgetreu sind und nur
zum besseren Verstandnis der Raumaufteilung dienen. Das Angebot ist freibleibend, Irrtum und
Zwischenverkauf sind vorbehalten. Die Informationen sind ausschlie3lich fiur den Empfanger
bestimmt, eine Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet.
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Einfacher Openlmmo Import
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@ Einfacher Openlmmo Import
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