Ustersbach

Una casa con un amplio terreno y espacio adicional
para construir: espacio para vivir, trabajar y mas en
Ustersbach

Numero de propiedad: 25122035

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PRECIO DE COMPRA: 0« SUPERFICIE HABITABLE: ca. 167 m2 « HABITACIONES: 6 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 2095 m?2
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De un vistazo

25122035
ca. 167 m?

Techo a dos aguas
6

3

1

1978

3 x Puerto de
coches, 1x Garaje

Auf Anfrage
Casa unifamiliar

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

Soélido
Terraza, WC para

invitados, Cocina
empotrada
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Datos energéticos

Calefaccion central Certificado de
consumo
Aceite 173.9 kWh/m?a
26.01.2033
F
Aceite 1978
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La propiedad

| VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg

* K & kK

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: I1B Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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La propiedad

VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewiinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhaus 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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Una primera impresion

En una ubicacion privilegiada en Ustersbach, le espera esta encantadora casa
unifamiliar, que ofrece un espacio comercial personalizable en una amplia parcela de
2095 m?. Esta amplia propiedad no solo ofrece amplio espacio para su vivienda, sino
también potencial de expansion, lo que abre nuevas posibilidades de disefio. Gracias a
su practica distribucion, la casa es versatil tanto para uso personal como para
inversion. Esta propiedad es especialmente adecuada para familias o hogares
multigeneracionales, gracias a su tamano y proximidad al hospital universitario,
colegios y guarderias. La planta baja le da la bienvenida con un ambiente calido y
acogedor, accesible tanto desde la zona comercial como desde la residencial. Esta
planta consta de un salén, comedor y cocina de planta abierta con acceso directo a la
terraza, ademas de un aseo de cortesia. El espacio comercial adyacente ofrece dos
amplias salas independientes, una oficina y otro aseo, ideal para las necesidades de
su negocio. Una escalera abierta conduce a la planta superior, donde encontrara tres
comodos dormitorios y un moderno bano con luz natural. El atico reformado ofrece
espacio adicional que puede personalizar a su gusto. En el sétano encontrara la sala
de calderas, el lavadero y otra habitacion. El sotano también ofrece amplio espacio de
almacenamiento con acceso directo para coches mediante una puerta enrollable, lo
que facilita enormemente la carga y descarga. Un garaje y tres cocheras completan
esta atractiva propiedad. ¢{Le hemos interesado? Esperamos su contacto a través del
formulario de contacto.
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Detalles de los servicios

- Wohngebiet

- groBzlgiges Grundstick kann zusatzlich bebaut werden

- ideale Raumaufteilung

- Einbauktiche

- Gaste-WC

- ausgebauter Dachspitz

- Terrasse

- Garage

- drei Carports

- separate Gewerbeflache mit eigenem Eingang und Zugang zum Haus
- Energiedaten Gewerbe:

Energieverbrauchsausweis, Endenergieverbrauch Warme: 90,9 kWh/m?a,
Endenergieverbrauch Strom: 4,3 kWh/m2a, wesentlicher Energietrager Ol, Strom, BJ
laut Energieausweis: 1978

Modernisierungen / Sanierungen:

2021

* Olbrenner

2019:

* Hausture

* Bader

* Wasserleitungen

* Fassade gestrichen

* Bodenbelage im ganzen Haus

* Fenster im Obergeschoss

2025:

* neue Fenster im Erdgeschoss
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Todo sobre la ubicacion

Ustersbach liegt inmitten des Naturparks Augsburg Westliche Walder, ca. 22 km
westlich von Augsburg Mitte . Die geographische Lage Ustersbachs wird durch die
Hugelkette gepragt, die den Sitdrand der Reischenau definiert.

Ustersbach ist eine Gemeinde im schwabischen Landkreis Augsburg. Die Gemeinde ist
Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Gessertshausen. Geschafte des taglichen
Bedarfs, Arzte, Kindergarten und Schulen befinden sich im ndheren Umkreis.

Durch das Gemeindegebiet verlaufen die BundesstraBe 300 und die Bahnstrecke
Augsburg-Ulm. Sie erreichen die A 8 Uiber die nachstgelegenen
Autobahnanschlussstellen Zusmarshausen und Adelsried.
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Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.1.2033.
Endenergieverbrauch betragt 173.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. TNr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberpriifen, 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 |hres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche 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 funf 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 fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Gabriele Graf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backergasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49 821-50 89 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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