VP ‘ VON POLL

Friedberg / Bachern — Friedberg

Gemutliche Doppelhaushalfte im Griinen

Objektnummer: 25122092

VP ‘ VON POLL

KAUFPREIS: 397.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 120 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 736 m2
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Auf einen Blick

25122092
ca. 120 m2
Satteldach
4

3

1

1966

2 x Garage

397.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

Massiv

Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung BEDARF

Strom 420.10 kWh/m?2a
H

08.07.2035
1966

Elektro
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Die Immobilie

VP VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewlinschten Informationen z

Kontaktieren Sie uns unt

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

www.von-poll.com
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Die Immobilie
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Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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W Finden Sie
[ P ® Ihre Immobilie.

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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Ein erster Eindruck

Diese Doppelhaushélfte liegt idyllisch in ruhiger, griiner Lage.

Uber eine Treppe erreichen Sie den groRziigigen Gartenbereich mit altem
Obstbaumbestand - ein Paradies fur Gartenfreunde, Hobbygéartner und entspannte
Stunden im Freien.

Einladend ist der lichtdurchflutete Wintergarten, der zu jeder Jahreszeit ein angenehmer
Ruckzugsort ist.

Im Wohn- und Esszimmer befindet sich zusatzlich ein Schwedenofen.

Neben der gro3en Wohnkiiche befindet sich noch das Bad in dieser Etage..

Drei Schlafraume erganzen das Raumangebot in der oberen Etage.
Das Haus selbst ist in renovierungsbedurftigem Zustand. Hier wartet ein Stiick
Lebensqualitat auf jemanden, der das Potenzial erkennt und bereit ist, sich einzubringen

und sein Zuhause zu gestalten.

Die Beheizung erfolgt derzeit iber Nachtspeichéfen. Im Obergeschoss sind keine
Heizkorper vorhanden.

Vereinbaren Sie gerne einen Termin, um sich ein Bild von der idyllischen Lage zu
machen.
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Ausstattung und Detalils

- Wintergarten mit Blick ins Griine

- groRBer Garten mit Obstbaumen

- 2 extra Garagen

- gute Raumaufteilung

- Hauswirtschaftsraum im Obergeschoss

- 3 Schlafraume im Obergeschoss,

- Kiiche, Bad, Wohnen und Essen sowie Wintergarten im Erdgeschoss




Objektnummer: 25122092 - 86316 Friedberg / Bachern — Friedberg

Alles zum Standort

Die angebotene Immobilie befindet sich in Bachern, einem Ortsteil der Stadt Friedberg in
Bayern. Eingebettet in eine idyllische Hiugellandschaft, bietet Bachern eine perfekte
Kombination aus landlicher Ruhe und guter Anbindung an die umliegenden Stadte.

Die Umgebung ist gepragt von weitlaufigen Wiesen, Waldern und sanften Hugeln, die zu
Spaziergdngen und Freizeitaktivitaten in der Natur einladen. Dank der verkehrsglnstigen
Lage sind sowohl Friedberg als auch Augsburg schnell erreichbar. Die nahegelegenen
Bundesstral3en und Autobahnen sorgen fiir eine gute Anbindung an das regionale und
Uberregionale Verkehrsnetz.

Bachern besticht durch seinen dorflichen Charakter und eine starke Gemeinschatft.
Historische Bauwerke und traditionelle Feste verleihen dem Ort eine besondere
Atmosphére. Zudem gibt es in der Umgebung zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten,
Bildungseinrichtungen sowie Freizeit- und Sportangebote, die eine hohe Lebensqualitat
garantieren.

Diese Lage eignet sich ideal fir alle, die eine naturnahe Umgebung mit guter Infrastruktur
und Anbindung an stadtische Zentren schatzen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 8.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 420.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1966.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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