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Dachgeschosswohnung mit viel
Gestaltungsspielraum - inkl. 2 Garagen
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Auf einen Blick
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2 x Garage

260.000 EUR
Dachgeschoss

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 164.80 kWh/m2a
F

20.04.2027
1972

Pelletheizung
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Die Immobilie

‘ VON POLL

W Finden Sie
(o o W Ihre Immobilie.
= — \ suc I“".

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Capital
o

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Augsburg

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut ~
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 09/25




Objektnummer: 25122105 - 86316 Friedberg

Die Immobilie
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Wir senden lhnen gern alle gewiinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese Dachgeschosswohnung in Friedberg bietet eine besondere Gelegenheit fur alle,
die auf der Suche nach einem Zuhause mit Potenzial und Gestaltungsfreiheit sind.
Gelegen in einem gepflegten Dreifamilienhaus in ruhiger Wohnlage, tiberzeugt die
Wohnung durch ihre durchdachte Aufteilung und die vielféltigen Nutzungsmoglichkeiten,
die sich daraus ergeben.

Die Raume sind funktional geschnitten und bieten eine ideale Grundlage fur individuelle
Wohnkonzepte. Durch die Lage im Dachgeschoss geniel3t man nicht nur ein hohes Maf3
an Privatsphare, sondern auch eine angenehme Wohnatmosphare mit besonderem
Charakter.

Im Zuge der Dacherneuerung im Jahr 2020 wurden die Dachflachenfenster im Wohn-
und Essbereich erneuert und vergrof3ert. Dies sorgt nicht nur fur eine splrbare Helligkeit
in der gesamten Wohnung, sondern schafft zugleich ein grof3ztigigeres Raumgefihl — ein
wesentliches Merkmal, das diese Immobilie auszeichnet.

Ein charmantes Detall ist der kleine franzdsische Balkon, der vom Wohnzimmer aus tber
grof3e Flugeltiren zuganglich ist. Er eroffnet einen hiibschen Blick ins Griine und
unterstreicht den luftigen, hellen Charakter des Wohnbereichs.

Ein zusatzliches Plus sind die zwei Garagen, die im Kaufpreis enthalten sind. Sie bieten
nicht nur Platz fir Fahrzeuge, sondern auch praktischen Stauraum fiir Fahrrader,
Werkzeuge oder saisonale Gegenstande — ein wertvoller Komfort im Alltag.

Diese Wohnung ist ideal fir Kauferinnen und Kéaufer, die ihre eigenen Vorstellungen
verwirklichen mochten.

Verleihen Sie den bestehenden Ideen eines neuen Raumkonzepts Ihre personliche
Handschrift — und gestalten Sie diese Dachgeschosswohnung ganz nach lhren
Winschen zu einem individuellen Zuhause.




Objektnummer: 25122105 - 86316 Friedberg

Ausstattung und Detalils

- Wohnung mit Gestaltungsfreiheit
- grof3zigige Raume

- ruhige und beliebte Lage

- 2 Garagen

- kleine Eigentimergemeinschaft
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Alles zum Standort

Die Stadt Friedberg an der romantischen Stral3e gelegen, bezaubert seine Besucher und
Bewohner immer wieder mit seiner toskanischen Atmosphéare. Entlang der historischen
Stadtmauer durch die verwinkelten Gassen beeindruckt der Ort seine Besucher und
Bewohner. Als Erholungsgebiet zahlt der Friedberger See - der auch Sportbegeisterte mit
seiner Wasserski Anlage - aus dem Umland anzieht.

Auf den 8000 ha leben rund 29.000 Einwohner in 13 verschiedenen Stadtteilen in einer
modernen und zukunftsorientierten Stadt.

Trotz der ruhigen Lage erreichen Sie das Zentrum der Stadt Augsburg in wenigen
Fahrminuten. Durch den direkten Autobahnanschluss an die Bundesautobahn A8
erreichen sie die Landeshauptstadt Minchen in ca. 30 Minuten.

Alle Geschéfte des taglichen Bedarfs sowie Schulen und Kindergarten sowie die
offentlichen Verkehrsmittel sind fuBlaufig in wenigen Minuten zu erreichen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.4.2027.

Endenergiebedarf betragt 164.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821 - 50 89 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com
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