VON POLL

Kaufering

Kernsanierte moderne 3-Zimmer-Wohnung in
guter Lage

Objektnummer: 25142045

KAUFPREIS: 369.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 90 m2 « ZIMMER: 3
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Objektnummer: 25142045 - 86916 Kaufering

Auf einen Blick

25142045 369.000 EUR

ca. 90 m? Dachgeschoss

3 Kauferprovision

) betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

! beurkundeten

1974 Kaufpreises

1x Tiefgarage, 2022

20000 EUR

(Verkauf) modernisiert
Massiv
ca.10 m?
Gaste-WC,
Einbauklche,
Balkon




Objektnummer: 25142045 - 86916 Kaufering

Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Bedarfsausweis
Fern 241.20 kWh/m?a
G
09.09.2028
2014
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Die Immobilie
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Objektnummer: 25142045 - 86916 Kaufering

Die Immobilie

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich de Wert Ihrer
Immobilie im Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Inmobilie aus?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Objektnummer: 25142045 - 86916 Kaufering

Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL

IMMOBILIEN

VON POLL IMMOBILIEN Landsberg am Lech
+49 (0)8191 97 20 520
landsberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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Objektnummer: 25142045 - 86916 Kaufering

Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Kontaktieren Sie uns fir
Sie personlich Uber weitere eine personliche Beratung:

Details zur Immobilie. 08191 - 97 20 52 0

www.von-poll.com
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Objektnummer: 25142045 - 86916 Kaufering

Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS i vonmgevsuce

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom X 18. November 2013

des Gebi Registr 2 BW-2018-002435197 3
Energieverbrauch
dieses
2412 KWhi(na)
B e | c | o | E r 1l
o 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

dieses
Endenergieverbrauch dieses Gebidudes
e erui e o 241,2 KWh/(m?-a)
I in Imr J
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primér- Anteil Y
e Energieverbrauch Anteil Heizung Kiima-
von bis Energietrager er':sz TkWH] Wa’[;"v'v’:fw [KWH] faktor
01012015 | 31122017 Fermwarme 0,07 025463 72240 853223 094
Vergleichswerte Endenergie
A*|A|B|Cc| D F
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermitielten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen Warme fir Heizung und
LSS e S S 3 Warmwasser durch Heizkessel im Gebéude bereitgestellt
S &8 5 & E8 vira
NS ey ,§§ \{,9,,5 &£ s Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwarme
SEE S8 oF &8 53@ beheizten Gebaudes vergichen werden, ist zu beachten,
& &3 F oS S dass hier nommalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
& S g &5 o8
Q@ 421“5“} 2 ég\ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
O & P Kesselheizung zu erwarten ist
N & B
Erlduterungen zum Verfahren
Das Verfahren zur Emittiung des jie ist durch die Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Q groter st als die

» r i g, die im Allg
Wohnflache des Gebéudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
andernd vom i ab.

sich andernden

! s 1 auf Seite 1 des # siehe Fuinote 2 auf Seite 1 des Energieaus:
1 B di in KWh #

weises
EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehramilienhaus.

Mofigenroth Software, KS Verbrauchspass 3338

www.von-poll.com
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Objektnummer: 25142045 - 86916 Kaufering

Ein erster Eindruck

Diese stilvoll modernisierte 3-Zimmer-Dachgeschosswohnung vereint zeitgemaBen
Wohnkomfort mit nachhaltiger Wertbestandigkeit. Ob als attraktive Kapitalanlage
oder als neues Zuhause fiir Eigennutzer — hier treffen Qualitat, Helligkeit und
durchdachte Planung aufeinander. Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich
bildet das Herzstilick der Wohnung und schafft durch seine GroBzlgigkeit eine
einladende Atmosphare. GroBe Dachflachenfenster sorgen fir viel Tageslicht und
unterstreichen das freundliche Wohngefuhl. Der 2022 angebaute Balkon erweitert

den Wohnraum ins Freie und ladt zum Entspannen ein.

Im Jahr 2020 wurde die Wohnung umfassend und hochwertig kernsaniert. Erneuert
wurden unter anderem Bad und Gaste-WC, samtliche Boden, Heizkorper,
Heizungs- und Wasserleitungen sowie die komplette Elektrik. Gleichzeitig wurde
die Deckendammung auf einen zeitgemaBen energetischen Standard gebracht,
was die Energieeffizienz nachhaltig verbessert. Der tatsachliche Verbrauch ist
deutlich besser als er im Energieausweis beschrieben ist. Leider belauft sich der

Energieausweis immer aufs Ganze Gebaude und nicht nur auf die eigene Wohnung.

Die Ausstattung Uberzeugt auf ganzer Linie: Echtholzparkett in den Wohnraumen
sorgt fur eine warme Wohnatmosphare, wahrend Kiiche und Sanitarbereiche mit
modernen Fliesen ausgestattet sind. Das stilvolle Badezimmer bietet
FuBbodenheizung, Badewanne, groBzigige Regendusche mit Thermostatsteuerung
sowie einen beleuchteten Markenspiegelschrank von Villeroy & Boch. Auch das

separate Gaste-WC prasentiert sich modern und hochwertig.
Zusatzlichen Komfort bieten zahlreiche technische Highlights:

Smart-Home-Steuerung flr Beleuchtung, Heizung und Rollladen, dimmbare LED-

Spots mit indirekter Beleuchtung, elektrische Rollladen, LAN-Anschllsse in allen




Raumen sowie ein Dachfenster mit Regensensor. Insektenschutzgitter an allen

Fenstern runden das Ausstattungsniveau ab. Praktischer Stauraum ist reichlich
vorhanden: Zwei separate Dachbodenzugange, ein Abstellraum innerhalb der
Wohnung sowie ein eigener Kellerraum schaffen optimale Lagermaéglichkeiten.
Beheizt wird die Immobilie Gber das nachhaltige, energieeffiziente kommunale Bio-

Fernwarmenetz.

Ein Tiefgaragenstellplatz ist fir 20.000 € zu werden. Der Gesamtpreis inklusive
Stellplatz betragt 389.000 €. Die hochwertige Einbaukiiche sowie samtliche Bad-
und WC-Maobel (Gesamtneupreis ca. 12.000 €) sind bereits im Kaufpreis enthalten.




Objektnummer: 25142045 - 86916 Kaufering

Ausstattung und Details

- Offener Wohn-, Ess- und Kochbereich

- Zwei Dachbdden

- Separater Abstellraum flr zusatzlichen Stauraum

- Hochwertige Boden: Echtholzparkett in den Wohnraumen, groBe Fliesen im Bad
- Modernes Badezimmer + separates Gaste-WC

- FuBbodenheizung im Badezimmer und Gaste-WC

- Stehdusche mit Regen- und Handbrause.

- Badewanne

- Letzte Modernisierung 2022

- Neue Wasser- und Heizungsleitungen sowie Heizkorper

- Smarthome-System integriert (Beleuchtung, Heizung und Rolladen)
- Regensensor an dem elektrischen Dachfenster mit elekrischen Rolladen
- Indirekte LED-Beleuchtung integriert

- Elektrische, fernsteuerbare Rollladen

- LAN-Anschluss in jedem Raum

- Fliegengitter an allen Fenstern

- Balkon

- LED-Spots mit Dimmer

- Spiegelschrank von Villeroy und Boch

- Waschetrockenraum

- Kellerraum

- Energieeffiziente Fernwarme-Heizung

- Tiefgaragenstellplatz
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Alles zum Standort

Die Region rund um Kaufering zeichnet sich durch ihre hervorragende Anbindung
an die Metropolregion Munchen sowie die Nahe zu Augsburg und Landsberg am
Lech aus. Die reizvolle Umgebung mit zahlreichen Seen, Waldern und dem
idyllischen Lech bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Rad- und
Wanderwege, kulturelle Angebote sowie eine gute Infrastruktur machen die

Gegend zu einem attraktiven Wohn- und Lebensraum.

Kaufering selbst ist eine aufstrebende Marktgemeinde im Landkreis Landsberg am
Lech und gilt als gefragter Wohnort mit hervorragender Lebensqualitat. Der Ort
verflgt Uber eine sehr gute Verkehrsanbindung durch die B17 sowie den eigenen
Bahnhof mit regelmaBigen Verbindungen nach Miinchen und Augsburg.
Einkaufsmdglichkeiten, Kindergarten, Schulen, Arzte und Freizeiteinrichtungen sind
direkt vor Ort vorhanden und machen Kaufering besonders flir Familien und

Berufspendler interessant.

Die Wohnung befindet sich in einer zentralen und dennoch angenehm ruhigen
Wohnlage. In unmittelbarer Umgebung finden sich zahlreiche Geschafte des
taglichen Bedarfs, Restaurants, Cafés sowie Dienstleistungsangebote. Der Bahnhof
ist bequem erreichbar und auch das nahegelegene Landsberg am Lech ist in
wenigen Minuten erreichbar. Die Lage kombiniert somit optimale Infrastruktur mit

einem hohen MaR an Wohnkomfort.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Dirk Bolsinger

Hinterer Anger 305, 86899 Landsberg am Lech
Tel.: +498191-97 20520

E-Mail: landsberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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