Friedberg

Wohnen und Arbeiten in modernisierten
Raumlichkeiten mit groBem Garten

ApiBu6c 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 m? Kauferprovision
3 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
1 beurkundeten
1965 Kaufpreises
3 X EEwTtepIKoQ 2025
XWPOC oTéOeEUONC, STepEsd
7000 EUR
(MwAnon)
Kntog
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A¢plo 171.70 kWh/m?a
20.10.2032
F
Agplo
1965
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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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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

on-poll.com

[T - B

Wir senden lhnen gern alle gewtinschten Informationen zu.
Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbha sse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augshurg | augsburg@ven-poll.com
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Diese modernisierte 3-Zimmer-Wohnung oder Gewerbeeinheit mit ca. 90 m?
Wohnflache prasentiert sich in zeitgemaBem Stil und befindet sich im Souterrain
eines gepflegten Mehrfamilienhauses mit vier Parteien aus dem Jahr 1965. Die
Immobilie wurde 2025 umfassend modernisiert und Uberzeugt durch eine
hochwertige Ausstattung sowie eine durchdachte Raumaufteilung. Sie ist perfekt

geeignet fir Gewerbetreibende.

Die Dachterrassenwohnung in diesem Gebaude steht ebenfalls zum Verkauf - oben

wohnen und unten arbeiten.

Der Eingangsbereich bietet Platz fur einen Empfangs- und Wartebereich und fahrt
in 3 weitere Raume. GroBe Fenster sorgen flir eine angenehme
Tageslichtatmosphare und verleihen den Raumlichkeiten eine offene, freundliche

Wirkung.

Ein neues, modernes Bad mit WC und Dusche runden das Gesamtbild ab. Im

hinteren Bereich befinden sich die Anschllsse flr eine praktische Kliche.
Hochwertige Materialien, moderne Bodenbelage und geschmackvolle Details
pragen das harmonische Gesamtbild. Die Raumlichkeiten befinden sich in
einwandfreiem Zustand und sind bezugsfertig.

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

Stadtzentrum.

Diese gepflegte Wohnung ist ideal fir Gewerbetreibende, aber auch fir Singles,




Paare oder kleine Familien, die Wert auf Qualitat, Komfort und eine gute Lage legen.
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- perfekt geeignet fur Gewerbetreibende

(Buroraume, Fahrschule, Werbeagentur, Heilpraktiker, Massagestudio,
Steuerberater, Musikschule, Anwalte, Versicherungen, etc.)
- DG-Wohnung steht ebenfalls zum Verkauf

- neues modernes Bad mit Dusche und WC

- Platz flr eine Klichenzeile, Anschlisse vorhanden

- neuer Parkettboden

- separater Eingang

- 3 AuBenparkplatze

- Genehmigung einer Garage auf dem Grundstlck

- schéner 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 besonderen Charme. Die historische Stadtmauer und die verwinkelten
Gassen verleihen dem Ort eine unverwechselbare Atmosphare und ziehen sowohl
Entdecker 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 Wasserski-Anlage.

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

erreichen.

Zusatzlich bietet die Stadt eine ausgezeichnete Infrastruktur: Geschafte fir den
taglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten und &6ffentliche Verkehrsmittel sind

bequem zu FuB erreichbar.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 Irrtimer,

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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Gabriele Graf

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

E-Mail: augsburg@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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