Friedberg

Wohnen und Arbeiten in moder nisierten
Raumlichketen mit grol3em Garten

ApiBub6c akivATou: 26122034

TIM'H AFOPAS: 275.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 90 m2 « AQOMATIA: 3
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26122034 275.000 EUR

ca. 90 m2 Kauferprovision

3 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1965 Kaufpreises
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: ITB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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VON POLL

| Finden Sie
(= - 8 Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

on-poll.com

—_ VON PO L L |

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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Diese moder nisierte 3-Zimmer -Wohnung oder Gewer beeinheit mit ca. 90 m2 Wohnflache
préasentiert sich in zeitgemallem Stil und befindet sich im Souterrain eines gepflegten

M ehrfamilienhauses mit vier Parteien aus dem Jahr 1965. Die Immobilie wurde 2025
umfassend modernisiert und tber zeugt dur ch eine hochwertige Ausstattung sowie eine
durchdachte Raumaufteilung. Sieist perfekt geeignet fir Gewer betreibende.

Die Dachterrassenwohnung in diesem Gebaude steht ebenfalls zum Verkauf - oben wohnen
und unten arbeiten.

Der Eingangsbereich bietet Platz fir einen Empfangs- und Wartebereich und fiihrtin 3
weitere Raume. Grol3e Fenster sorgen fir eine angenehme Tageslichtatmosphére und
verleihen den Raumlichkeiten eine offene, freundliche Wirkung.

Ein neues, modernes Bad mit WC und Duscherunden das Gesamtbild ab. Im hinteren
Bereich befinden sich die Anschlusse fir eine praktische Ktiche.

Hochwertige M aterialien, moder ne Bodenbelége und geschmackvolle Details préagen das
harmonische Gesamtbild. Die Raumlichkeiten befinden sich in einwandfreiem Zustand und
sind bezugsfertig.

Die Lage Uberzeugt durch eine gute Infrastruktur — Einkaufsméglichkeiten, Schulen und
offentliche Verkehrsmittel sind schnell erreichbar, ebenso wie das Stadtzentrum.

Diese gepflegte Wohnung ist ideal fir Gewerbetreibende, aber auch fiir Singles, Paare oder
kleine Familien, die Wert auf Qualitat, Komfort und eine gute L age legen.
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- perfekt geeignet flr Gewer betreibende
(Buroraume, Fahrschule, Werbeagentur, Heilpraktiker, M assagestudio, Steuerberater,
Musikschule, Anwaélte, Versicherungen, etc.)

- DG-Wohnung steht ebenfallszum Verkauf

- neues moder nes Bad mit Dusche und WC

- Platz fur eine Kichenzeile, Anschliisse vor handen
- neuer Parkettboden

- separater Eingang

- 3 AuRenparkplatze

- Genehmigung einer Garage auf dem Grundstiick
- schoner Garten vorm Haus

- zzgl. 3 Stellplatze a € 7.000,-
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Die Stadt Friedberg, malerisch eingebettet, fasziniert ihre Besucher und Bewohner mit
einem besonder en Charme. Die historische Stadtmauer und die verwinkelten Gassen
verleihen dem Ort eine unver wechselbare Atmosphér e und ziehen sowohl Entdecker als
auch Einheimischein ihren Bann. Der Friedberger See, ein geschétztes Erholungsziel,
begeistert nicht nur Erholungssuchende, sondern auch Sportenthusiasten. Neben den
Beachvolleyballplétzen, die bel Sportlern besonder s beliebt sind, bietet der See auch eine
moder ne Wasser ski-Anlage.

Mit einer Flache von 8000 Hektar und rund 29.000 Einwohnern, die sich auf 13 Stadtteile
verteilen, bietet Friedber g eine moderne und zukunftsorientierte L ebensqualitét. Trotz der
ruhigen Umgebung ist das pulsierende Zentrum Augsburgsin wenigen Minuten mit dem
Auto erreichbar. Der direkte Zugang zur Autobahn A8 ermdglicht es, die dynamische Stadt
M dnchen in etwa 30 Minuten zu erreichen.

Zusatzlich bietet die Stadt eine ausgezeichnete Infrastruktur: Geschafte fir den taglichen
Bedarf, Schulen, Kindergarten und &ffentliche Verkehrsmittel sind bequem zu Ful3
erreichbar.
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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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Gabriele Gréaf

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

www.von-poll.com
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