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25122035 KOTOMLY
ca. 167 m? ETIUKOLVWVLO
AveEdptntn

2TEYOVWTIKA opoyn ,
MOVOKOTOLKIx!

° Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
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1978 Kaufpreises
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Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon VERBRAUCH
N&SL 173.90 kWh/m?a
26.01.2033
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To akivnto

| VON POLL

\ 1 Finden Sie
[ W Ihre Immobilie.

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Capital
o

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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To akivnto

Wir senden lhnen gern alle gewiinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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MLa IpwTN €VIUTIWON

2 € JLO TIPOVOULOKE ToTtoBeoia oTo Ustersbach, autr n yonTeUTIKY LOVOKOTOLKIO
O0IC TIEPLUEVEL, TIPOCPEPOVTAC TIPOCAPHOCIHO ETIOYYEAUATIKO XWPO OE VA
EUPUXWPO 0IKOTIESO 2095 T.|u. To PHEYGAO OKivNTO OXL LOVO TIAPEXEL APOBOVO XWPO
YLO TO OTITL 060G, OAAN KOL SUVOTOTNTEG LEAAOVTIKNG ETIEKTOONG, GVOlyoVTOCg
TIPOCOETEG HUVOTOTNTEG OXESLOONOU. X&pN OTNV TIPOKTIKA TOU SLATAEN, TO OTIiTL
€iVOL OPKETA EUEALKTO TOOCO YLO TIPOOWTILKN XPAON 000 KAL WG ETMEVOUTIKO OKivNTO.
AUTO 10 akivnTo gival 1Blaitepa KATAAANAO VIO OIKOYEVELEC I TTOAUYEVEOKK
VOIKOKUPLY, X&pN OTO PEYEODOC KOL TNV €YYUTNTA TOU OTO TIOVETILOTNULOKO
VOOOKOWELO, OYXOAEID KOL TIOLOLKOUG OTOBOUOUG. TO LOOYELO 0OC KOAWOOPIZEL UE UL
0T KOl IANOEEVN OTUOOPALPA. Eival TIpoGRAGCIUO TOOO aTO TNV EUMOPLKT) 000 KAl
QTIO TNV OLKLOTIKH TIEPLOXH. AUTOG 0 OPOYOC TIEPIACHBAVEL EVAV EVITIO XWPO
KOOLOTIKOU, Tpamelapiag Kol Koulivag Pe Gueon mpocBaon otn BEPAVTQ, KABWC
Kol eva WC emokemtwyV. O TIOPOKEIUEVOC ETIOYYEAUATIKOG XWPOC TIPOCYPEPEL SUO
EEXWPLOTA, EUPUXWPO SWHATLY, EVA Ypaeio Kal Eva akopn WC - 18aVIKO YLa TIG
ETIOYYEAUOTIKEG OOC AVAYKEG. MO avolXTh OKAAG 08NYEl OTOV ETIGVW OPOPO,
OTlou Ba Bpeite Tpial AVETA UTTVOSWHATLO KOL EVO HOVTEPVO UIAVLO HE PUOLKO QWG.
H aVOKOLVIOPEVN COPITA TIOPEXEL ETUTMAEOV XWEO TIOU UMOPEITE VA TIPOCOPUOCETE
OTIC TIPOTIUACELG OOC. 2TO UTIOYELD, Ba Bpeite TO AEBNTOCTAGLO, TO TTAUCTOPLO KO
E€VO OKOMN dWHATLO. TO KEAGPL TIPOCYPEPEL TIIONG APYOOVO OTIOONKEUTIKO XWPO LE
Aueon MPOORAON YO GUTOKIVNTO HECW POAO TIOPTOCG, KABLOTWVTOC TN QOPTWoN
KOL TNV KPOPTWON €EALPETIKA BOAIKN. EVa YKAPAL KOL Tpic OTEYAOTPA
OUTOKLVATWY OAOKANPWVOUV GUTO TO EAKUCTLKO GKIivVNTO. ZOC €XOUME KIVAOEL TO
EVOLAPEPOV; AVUTIONOVOUE VO ETILKOLVWVNOETE Mall HOG HECW TNG POPUOC

ETUKOLVWVIOC.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

- Wohngebiet

- groBzugiges Grundstlick kann zusatzlich bebaut werden

- ideale Raumaufteilung

- Einbaukilche

- 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/m?a, wesentlicher Energietrager Ol, Strom,
BJ laut Energieausweis: 1978

Modernisierungen / Sanierungen:

2021:

* Olbrenner

2019:

* Haustlre

* Bader

* Wasserleitungen

* Fassade gestrichen

* Bodenbelage im ganzen Haus

* Fenster im Obergeschoss

2025:

* neue Fenster im Erdgeschoss
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OAa yla TnVv TomoBeoia

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 Sudrand 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 niheren

Umkreis.

Durch das Gemeindegebiet verlaufen die BundesstraBe 300 und die Bahnstrecke
Augsburg-Ulim. Sie erreichen die A 8 liber die nachstgelegenen

Autobahnanschlussstellen Zusmarshausen und Adelsried.




Ap1Op6G akiviToL: 25122035 - 86514 Ustersbach

AAANEC TIANPOYPOPIEC

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. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 Irrttimer,

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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[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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