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Stilvolles Wohnen mit hochwertiger Ausstattung

Property ID: 26122012
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PURCHASE PRICE: 699.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 150 m? « ROOMS: 6 + LAND AREA: 514 m?
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At aglance

26122012
ca. 150 m2
Gabled roof
6

5

2

1960

1 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

699.000 EUR
Semi-detached house

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

M oder nised
Solid

Terrace, Guest WC,
Swimming pool, Built-
in kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Gas certificate
09.02.2036 214.60 kWh/m2a
Geo Thermal G

1960
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The property

‘ VON POLL

‘ W Finden Sie
(= PR W Ihre Immobilie.

1 Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
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Top-Makler Augsburg
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von Poll Immobilien

Quelle: ITB Institut HEFT 10/25
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The property

.| VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewtinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

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

In einer ruhigen und besonder s familienfreundlichen Wohnlage von K 6nigsbrunn
préasentiert sich diese sehr gepflegte Doppelhaushélfte als ein Zuhause mit hoher
Wohnqualitat und zeitloser Ausstrahlung. Die Immobilie wurde mit viel Liebe zum Detail
und einem feinen Gesplir fir zeitlose Asthetik moder nisiert und befindet sich heutein einem
aulRer st harmonischen und wertigen Gesamtzustand, der ein sofortiges Ankommen
ermaoglicht.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses und iber zeugt
durch seine klare Raumstruktur sowie ein angenehmes Zusammenspiel aus Grof3zligigkeit
und Wohnlichkeit. Ein stilvoll integrierter Kamin verleiht diesem Bereich eine besondere
Atmosphéare und ladt mit behaglicher Warme zu entspannten Stunden ein. Von hier aus
offnet sich der Zugang zum angebauten Wintergarten, der dank integrierter
FulRbodenheizung ganzjahrig nutzbar ist und alslichtdurchfluteter Ruckzugsort dient. Der
Blick fuhrt von dort direkt in den liebevoll angelegten Garten, der sich als private
Wohlfiihloase prasentiert. Ein stilvoll integrierter Pool sowie ein hochwertiger Whirlpool
setzen besonder e Akzente und schaffen ein Ambiente, das Entspannung und L ebensqualitat
auf hohem Niveau vereint.

DieKlcheist modern und hochwertig ausgestattet und erfullt sowohl funktional alsauch
gestalterisch héchste Anspriche. Siefugt sich harmonisch in das Gesamtbild des Hauses ein
und bietet den idealen Rahmen fur den Alltag ebenso wie fir gesellige Stunden.

Das Obergeschossist als vollwertiges Geschoss ausgefiihrt und verfligt Giber mehrere gut

geschnittene Zimmer, die flexibel als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitsraume genutzt werden
konnen. Erganzt wird diese Ebene durch ein neuwertiges, stilvoll gestaltetes Badezimmer,
das den gehobenen Anspruch der Immobilie konsequent fortfihrt.

Auch das Dachgeschossist grof3zligig ausgebaut und er 6ffnet zusétzliche individuelle
Nutzungsmaoglichkeiten —ob alsruhiger Arbeitsbereich, Gastebereich oder personlicher
Ruckzugsort. Die durchdachte Raumaufteilung unterstreicht die Vielseitigkeit des Hauses
und passt sich unterschiedlichen L ebenskonzepten miihelos an.

Diese Doppelhaushalfte ver eint gepflegte Qualitat, moder ne Ausstattung und ein
angenehmes familiares Wohnklima in Giber zeugender Weise. Abger undet wird das Angebot
durch eine abgeschlossene, freistehende Gar age sowie einen zusétzlichen Stellplatz.
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Details of amenities

- ruhige und beliebte Lage

- optimale Raumaufteilung

- moder ne Einbaukiiche

- Kamin

- Winter garten mit Ful3bodenheizung
- zwei Whirlpools (2019)

- Poal

- Photovoltaikanlage (2017)

- Garage
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gepflegten Wohnlage von K 6nigsbrunn, die
sich durch ihre angenehme Nachbar schaft und gute Infrastruktur auszeichnet.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Schulen und Kinder gérten sind bequem
erreichbar und gewahrleisten eine gute Nahver sor gung.

Eine gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ermaglicht eine schnelle Verbindung
nach Augsburg. Zudem sorgen die nahegelegenen Verkehrsachsen B17 und A8
(MUnchen—Stuttgart) fir eine zligige regionale und Utberregionale Erreichbarkeit.

Die Umgebung bietet zudem Grin- und Erholungsflachen sowie zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten.
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Other information

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Gabriele Gréaf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backer gasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49821-5089 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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