VON POLL

Stuttgart — Ost

Jol karbantartott tarsashaz keresett helyen,
panoramas kilatassal
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VETELAR: 967.000 EUR + HASZNOS LAKOTER: ca. 210 m2 « SZOBAK: 10 « FOLDTERULET: 428 m?
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VP azonosit6: 25081017 - 70186 Stuttgart — Ost

Attekintés

25081017 967.000 EUR
ca. 210 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

17.06.2025 MwSt,) des

10 beurkundeten

5 Kaufpreises

4 2023

1937 .
Sain Korszerusitett

1 x Felszin

barkolonely Kandallo, Kert /

kdzos hasznélat,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energetikai
tanusitvany

132.30 kWh/m2a
E

Kodnnyu foldgaz
26.03.2035

Gaz

1937
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. Py gl

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget : ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : § 1?3?“1 -ﬂ:
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ, =
-
www.von-poll.com/finanzieren
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Az elso benyomas

Ez a jol karbantartott tobblakdsos haz Stuttgart-Gaisburg csendes és keresett domboldali
részeén talalhaté. Az ingatlan kellemes lakékornyezettel és a varosi kényelem, valamint a
természet kdzelségének harmonikus keverékével biiszkélkedhet. A haz tobb emeletre
terjed ki, és a harom vilagos és hivogat6 apartman mellett egy kuloénallé apartmant is
kinal a kertszinten. A funkcionalis alaprajzok és a nagyméretu ablakok kényelmes
térérzetet teremtenek, és mindharom apartmanbdl akadalytalan kilatast nyujtanak a
Neckar foly6ra Cannstatt és Rotenberg felé. A panoramas kilatas a kozeli
futballstadionra, a Daimler MUzeumra és a Grabkapelle-re (orosz temetkezési kdpolnara)
is kiterjed. A Waldebene Ost domboldalan fekvo nyugodt elhelyezkedés magas
életminoséget kinal a lakoknak — zdldovezetben, mégis kivald kdzlekedési kapcsolatokkal
a B10-es és Bl14-es autopalyakhoz. A féldszinti lakas szinte teljes egészében
akadalymentes, és jelenleg egy idos holgy bérli. A felso és a tetotéri emeleten talalhato
két apartman nemrég koltozott ki, és azonnal kdltdzhetoek. A kilonallo lakas szintén ki
van adva. A felso emeleti lakast néhany évvel ezelott teljes koruen felljitottak, és azonnal
bekoltdzheto. A tetotéri lakast a padlastér bovitésével maisonette-té alakitottak at, és
némi karbantartast igényel. A sajat tulajdona lakasok tulajdonosai szamara a felso
egységek egyesitésének lehetosége minden bizonnyal vonzé lenne. Az atalakitott
studiélakassal egyltt harom lakészint allna rendelkezésre. Ebben a konfiguracioban a
foldszinti és a kerti szintu lakasok tovabbra is bérbe adhatok lennének, ami kétségtelendl
elonyds lenne a projektek finanszirozasa szempontjabdl. Az épllet néhany évvel ezelott
energiatakarékos korszerusitésen esett at. Mind a tetot, mind a homlokzatot a jelenlegi
szabvanyoknak megfeleloen szigetelték, a tetot teljesen felljitottak és Gjraburkoltak.
Haromrétegu livegezésu ablakokat és egy Uj bejarati ajtot is beszereltek. A padlast és az
atalakitott padlasteret a folyamat soran alaposan Uivegezték, biztositva, hogy a szobak
egeész nap természetes fénnyel teljenek meg. A padlastérben Iégkondicionalo all
rendelkezésre, ha a homérséklet emelkedik. Az elmUlt évek bérlocseréi kdzott a lakdsok
elektromos haldzatat is felujitottak, valamint a harom futokazan kozil kettot. Az 6nallé
lakas padlofutéssel van felszerelve. A haz mogott megtalalja a sajat privat pihenohelyét.
Az érett kert pihenteto, spa-szeru hangulatot kinal. Az eliilso terilet egy részét
teraszositottak. A tagas telek rengeteg lehetoséget kinal a kreativ kertrendezéshez,
beleértve egy trambulin vagy egy pancsolomedence elhelyezését is. A bejaratnal
kozvetlenll egy parkolohely, az alagsorban pedig kulonféle taroldk teszik teljessé az
ajanlatot. A haz kivalé allapotban van, és befektetésnek és személyes hasznalatra
egyarant alkalmas, vonzé kombinaciojat kinalva a helyszinnek és a rugalmas lakhatasi
lehetoségeknek.
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Minden a helyszinrol

Das Wohngebé&ude befindet sich in begehrter Halbhhen-Aussichtslage in Stuttgart-
Gaisburg, in unmittelbarer Nahe zur Waldebene Ost. Die StralRe wird nur von Anliegern
befahren und endet in einer Sackgasse. Daher gibt es keinen Durchgangsverkehr und es
ist angenehm ruhig.

Wenige Stral3enzige entfernt befinden sich verschiedene Einkaufsmaoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, zwei Bushaltestellen (Linien 42, 45 und N9) und verschiedene
Restaurants.

Schulen und Kindergarten sind ebenfalls gut erreichbar.

Gaisburg gehdrt zum Stadtbezirk Stuttgart-Ost und zahlt zu den altesten Gemeinden.
Der Stadtteil liegt Ostlich des Neckars, eingebettet zwischen den Hangen des Schurwalds
und grenzt an die Stadtteile Berg, Gablenberg, Ostheim sowie an den Neckar mit der
gegenuberliegenden Cannstatter Seite.

Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von kleinen Mehrfamilienh&usern und griinen
Hangen. Durch die Nahe zur Innenstadt (ca. 3 Kilometer entfernt) und eine gute
Verkehrsanbindung — insbesondere Uber die WagenburgstralRe, die B10 sowie die
Stadtbahnlinien U4 und U9 — ist Gaisburg ein verkehrsgiinstig gelegener Stadtteil mit
urbanem Flair.

Die StralRe liegt am Ful3e der Waldebene Ost, einem bewaldeten Hohenzug, der
Naherholung und schéne Ausblicke Uber Stuttgart bietet. Die unmittelbare Nahe ins
Grine erhoht die Wohn- und Freizeitqualitét. Gaisburg ist auRerdem bekannt fur das
Gaishurger Marsch-Essen, das seinen Ursprung in der Region hat.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 132.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1937.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Ralph Schenkel

RotebuhlstralRe 44, 70178 Stuttgart
Tel.: +49 711 - 24837490
E-Mail: stuttgart@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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