Aichach

Grof3zugig wohnen — dank Mieteinnahmen
entspannt finanzieren

Objektnummer: 25122138

VON POLL

KAUFPREIS: 690.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 233,18 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 373 m?
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Objektnummer: 25122138 - 86551 Aichach

Auf einen Blick

25122138

ca. 233,18 mz
7

4

2.5

1940

2 x Freiplatz, 1 x
Garage

690.000 EUR

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

2024

ca. 279 m2

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

Zentralheizung BEDARF

Gas 184.80 kWh/m2a
F

30.05.2034
1940

Gas




86551 Aichach

Die Immob

Objektnummer: 25122138
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Die Immobilie

www.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL

W Finden Sie
(o o W Ihre Immobilie.
= oo \ SuC I“".

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr
von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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Die Immobilie

= VON PO L L |

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

Willkommen in diesem charmanten Wohn- und Geschéftshaus mit vielseitigem
Nutzungspotenzial — mitten im Herzen von Aichach.

Diese gepflegte Immobilie erstreckt sich Gber drei Etagen und vereint auf einer
Wohnflache von ca. 233?m?2 sowie einer Nutzflache von rund 280?m2 stilvolles Wohnen
mit solider Kapitalanlage.

Im Erdgeschoss befindet sich zuséatzlich eine gut sichtbare Gewerbeeinheit, die aktuell
zuverlassig vermietet ist. Die dartberliegenden Etagen werden von der
Eigentimerfamilie bewohnt und bieten groRziigig geschnittene Raume mit insgesamt
sieben Zimmern — darunter vier Schlafzimmer, zwei Badezimmer sowie ein zusatzliches
Gaste-WC.

Das ausgebaute Dachgeschoss begeistert durch viel Charme, liebevolle Details und
zusatzlichen Raumkomfort. Eine Sauna sorgt hier fir besondere Wohlfuhlmomente.

Ein weiteres Highlight ist der geschutzte Innenhof mit sonniger Terrasse — ein privater
Ruckzugsort mit urbanem Flair. Zwei PKW-Stellplatze runden das Angebot ab.

Ob zur Eigennutzung mit zusatzlichem Mietertrag oder als reine Kapitalanlage — diese
Liegenschaft bietet vielfaltige Perspektiven in begehrter Zentrumslage.
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Ausstattung und Detalils

- Kamin im Wohnzimmer

- Gepflegte Einbaukiiche im Wohnbereich

- Zwei Badezimmer sowie separates Gaste-WC

- Sauna im ausgebauten Dachgeschoss

- Grol3zugige Grundrissgestaltung auf allen Etagen

- Voll unterkellert mit Hauswirtschafts- und Lagerraumen
- Terrasse im geschitzten Innenhof

- Gepflegter Zustand, fortlaufend modernisiert

- Aktuell vermietete Gewerbeeinheit im Erdgeschoss

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Schallschutz
- Zwei Kfz-Stellplatze
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in attraktiver Stadtlage von Aichach — einer historisch
gewachsenen Kleinstadt mit hoher Lebensqualitat im Wittelsbacher Land.

Kurze Wege, eine ausgezeichnete Infrastruktur und das unmittelbare Umfeld machen
diese Lage besonders lebenswert. Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Backer,
Supermarkte, Apotheken, Arzte, Cafés und Restaurants, befinden sich in fuBlaufiger
Nahe. Auch Schulen, Kindergarten, Sportvereine und das 6rtliche Krankenhaus sind
schnell erreichbar.

Die Anbindung ist hervorragend: Uber die B300 gelangen Sie in kurzer Zeit zur A8
(Richtung Augsburg/Miunchen) oder zur A9 (Richtung Ingolstadt/Nurnberg). Der Bahnhof
Aichach bietet regelmafige Zugverbindungen nach Augsburg, Miinchen und Ingolstadt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.5.2034.

Endenergiebedarf betragt 184.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1940.
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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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