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Moderne Dachgeschosswohnung mit sonnigem
Sudbalkon
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Objektnummer: 25122129 - 86316 Friedberg

Auf einen Blick

25122129 388.500 EUR
ca. 86,9 m? Dachgeschoss
2 Kauferprovision
3 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
1965 2022
1 x Freiplatz, 7000
EUR (Verkauf) Massiv
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 171.70 kWh/m?a
F

20.10.2032
1965

Gas
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Die Immobilie

| VON POLL

\ 1 Finden Sie
[ W Ihre Immobilie.

| 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




Objektnummer: 25122129 - 86316 Friedberg

Die Immobilie

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 bezaubernde Dachgeschosswohnung im 2. Stock wurde zuletzt im Jahr
2022 umfassend modernisiert. Mit einer Wohnflache von ca. 87 m? und gut
durchdachtem Grundriss bietet diese Wohnung ein komfortables und

lichtdurchflutetes Zuhause, das héchsten Anspriichen gerecht wird.

Bereits beim Eintreten fallt der groBzugige Wohn- und Essbereich ins Auge, der
dank groBer Fensterfronten und dem hochwertigen Parkettboden ein duBerst

angenehmes Wohngefihl vermittelt. Die Stid-Ausrichtung des Balkons sorgt fur
viele Sonnenstunden und Iadt sowohl zum Entspannen als auch zum geselligen

Beisammensein ein.

Insgesamt stehen drei freundlich geschnittene Zimmer zur Verfigung: neben dem
offen gestalteten Wohn-/Essbereich finden Sie zwei weitere Zimmer, die individuell
als Schlaf- oder Arbeitszimmer gestaltet werden kénnen. Auch in diesen Raumen
setzt sich die helle, moderne Atmosphare durch die neuen Dachfenster fort. Die
Einbauklche kann wahlweise im Wohn-/Essbereich integriert oder abgeschlossen

in einem Zimmer gestaltet werden.

Das Tageslichtbad wurde ebenso modernisiert und prasentiert sich mit modernen

Fliesen, einer Wanne und einer komfortablen Dusche.

Ein AuBenstellplatz (zzgl. € 7.000,-) sowie ein Kellerraum runden dieses Angebot

ab.
Diese lichtdurchflutete Dachgeschosswohnung eignet sich hervorragend fur Paare,

Singles oder Pendler, die Wert auf gehobene Ausstattung, einen groBzligigen

Balkon und eine ruhige Wohnumgebung legen. Uberzeugen Sie sich selbst bei




einer Besichtigung vor Ort — wir freuen uns auf Ihre Anfrage.

Interessant ist ebenso die Souterrainwohnung, die sich hervorragend als
Gewerbeeinheit, sei es flr Praxisraume, ein Bliro oder andere

Geschaftsraumlichkeiten eignet und separat erworben werden kann.
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Ausstattung und Details

- ruhige, beliebte Wohnlage

- Erstbezug nach Modernisierung

- kleine Eigentiimergemeinschaft (4 Einheiten)
- helle, freundliche Raume

- Parkett in allen Zimmern

- Waschmaschinenanschluss im Bad

- groBe Fensterfronten

- groBzugiger Balkon Richtung Stiden

- Kellerraum

- AuBenstellplatz (zzgl. € 7.000,-)
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Alles zum Standort

Die Stadt Friedberg, malerisch eingebettet in die Hlgellandschaft des Wittelsbacher
Landes, fasziniert ihre Besucher und Bewohner mit einem besonderen Charme. Die
historische Stadtmauer, das Wittelsbacher Schloss sowie die verwinkelten Gassen
verleihen dem Ort eine unverwechselbare Atmosphare und ziehen sowohl
Touristen als auch Einheimische in ihren Bann. Der Friedberger See, ein
geschatztes Erholungsziel, begeistert nicht nur Erholungssuchende, sondern auch
Sportenthusiasten. Neben den Beachvolleyballplatzen, die bei Sportlern besonders

beliebt sind, bietet der See auch eine moderne Wasserskianlage.

Mit seinen rund 29.000 Einwohnern bietet Friedberg eine moderne und
zukunftsorientierte Lebensqualitat. Die kulturellen Veranstaltungen, der attraktive
Weihnachtsmarkt sowie die historischen Stadtfeste sind weit Gber die Stadtgrenzen

bekannt.

Augsburg ist in wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar, zum Augsburger
Hauptbahnhof fahrt der Zug ca. 10 Minuten, nach Ingolstadt ca. 45 Minuten. Die nur
wenige Kilometer entfernte Autobahn A8 ermdglicht es, in etwa 35 Minuten nach

Minchen zu gelangen oder in Richtung Ulm/Stuttgart.

Die Lage Uberzeugt durch ihre ruhige und dennoch zentrale Anbindung.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und 6ffentliche Verkehrsmittel sowie der Bahnhof

sind fuBlaufig erreichbar.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.10.2032.

Endenergiebedarf betragt 171.70 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821-5089 062 1

E-Mail: augsburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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