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Attekintés

25081017 877.000 EUR

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

23.06.2026 MwSL.) des

10 beurkundeten

5 Kaufpreises

4 2023

1937 o K or szer usitett

1 x Felszini . -

2 Kandalld, Kert / kdzos

parkolohely hasznalat, Bedpitett

konyha
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Attekintés: Energia adatok

Padl6futés Energetikai
Ko6nnyu foldgaz tandsitvany
26.03.2035 132.30 kWh/m?2a
E
Gaz
1937
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Az elso benyomas

Ez ajdl karbantartott tobblakésos haz Stuttgart-Gaisburg csendes és ker esett domboldali
részén taldlhatod. Az ingatlan kellemes lak Ok 6r nyezettel ésa varos kényelem, valamint a
természet kozel ségének har monikus kever ékével biiszkélkedhet. A haz tobb emeletreterjed
ki, ésa harom vilagos és hivogatd apartman mellett egy kilonallé apartmant iskinal a
kertszinten. A funkcionalis alaprajzok ésa nagyméretu ablakok kényelmes tér ér zetet
teremtenek, és mindharom apartmanbdl akadalytalan kilatast nydjtanak a Neckar folyora
Cannstatt és Rotenberg felé. A panoramas kilatas a kozeli futballstadionra, a Daimler
Muzeumra és a Grabkapelle-re (orosz temetkezési kapolnara) iskiterjed. A Waldebene Ost
domboldalan fekvo nyugodt elhelyezkedés magas életminoséget kindl a lakoknak —
zoldovezetben, mégis kivalo kozlekedési kapcsolatokkal a B10-es és B14-es autdpalyakhoz. A
foldszinti lakas szinte teljes egészében akadalymentes, ésjelenleg egy idos hélgy bérli. A felso
ésatetotéri emeleten taladlhato két apartman nemr ég koltozott ki, és azonnal koltézhetoek. A
kilonall6 lakas szintén ki van adva. A felso emeleti lakast néhany évvel ezelott teljes koruen
felUjitottak, és azonnal bekdltdzheto. A tetotéri lakést a padlastér bovitésével maisonette-té
alakitottak at, ésnémi karbantartast igényel. A sajat tulajdonu lakasok tulajdonosai
szamar a a fel so egységek egyesitésének lehetosége minden bizonnyal vonzo lenne. Az
atalakitott stdiolakéassal egyiitt harom lakoszint allnarendelkezésre. Ebben a
konfiguréacioban a foldszinti ésa kerti szintu lakasok tovabbraisbérbe adhatdk lennének,
ami kétségtelenlil elonydslenne a projektek finanszir ozasa szempontjabdl. Az éplilet néhany
évvel ezelott energiatakar ékos kor szer usitésen esett at. Mind a tetot, mind a homlokzatot a
jelenlegi szabvanyoknak megfeleloen szigetelték, a tetot teljesen felljitottak és
Ujraburkoltak. Haromrétegu Uivegezésu ablakokat ésegy Uj bejarati ajtét isbeszereltek. A
padlast és az atalakitott padlaster et a folyamat soran alaposan ivegezték, biztositva, hogy a
szobak egész nap természetes fénnyel teljenek meg. A padlastérben légkondicional6 all
rendelkezésre, ha a homérséklet emelkedik. Az elmult évek bérlocseré kozott a lakasok
elektromos halézatét isfeldjitottak, valamint a harom futokazan koézul kettot. Az 6nallo
lakas padléfutéssel van felszerelve. A hdz mogott megtaldlja a sajat privat pihenohelyét. Az
érett kert pihenteto, spa-szeru hangulatot kinal. Az eliilso ter ilet egy részét ter aszositottak.
A tagastelek rengeteg lehetoséget kindl a kreativ kertrendezéshez, beleértve egy trambulin
vagy egy pancsolémedence elhelyezését is. A bejaratnal kdzvetlenlll egy parkolohely, az
alagsorban pedig kllonféle tarolok teszik teljessé az ajanlatot. A haz kival6 allapotban van,
és befektetésnek és személyes hasznalatra egyar ant alkalmas, vonzo kombinacidjat kindlva a
helyszinnek ésarugalmaslakhatas lehetoségeknek.
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Minden a helyszinrol

Das Wohngebaude befindet sich in begehrter Halbhthen-Aussichtslagein Stuttgart-
Gaisburg, in unmittelbarer Nahe zur Waldebene Ost. Die Straf3e wird nur von Anliegern
befahren und endet in einer Sackgasse. Daher gibt eskeinen Durchgangsverkehr und esist
angenehm ruhig.

Wenige Stral3enziige entfer nt befinden sich ver schiedene Einkaufsmaoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, zwei Bushaltestellen (Linien 42, 45 und N9) und ver schiedene Restaur ants.
Schulen und Kindergéarten sind ebenfalls gut erreichbar.

Gaisburg gehort zum Stadtbezirk Stuttgart-Ost und zahlt zu den altesten Gemeinden.

Der Stadtteil liegt ostlich des Neckars, eingebettet zwischen den Hangen des Schurwaldsund
grenzt an die Stadtteile Berg, Gablenberg, Ostheim sowie an den Neckar mit der
gegenuberliegenden Cannstatter Seite.

Die unmittelbare Umgebungist gepragt von kleinen M ehrfamilienhdusern und griinen
Hangen. Durch die Nahe zur Innenstadt (ca. 3 Kilometer entfernt) und eine gute
Verkehrsanbindung —insbesonder e tUber die Wagenburgstralde, 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 Naher holung
und schone Ausblicke Uber Stuttgart bietet. Die unmittelbare Naheins Grine erhoht die
Wohn- und Freizeitqualitat. Gaisburg ist aul3erdem bekannt fur das Gaisburger Mar sch-
Essen, das seinen Ursprung in der Region hat.
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Tovabbi informaci6 / adatok

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 132.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas/leicht.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1937.

Die Energieeffizienzklasseist E.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Ralph Schenkel

Rotebihlstralle 44, 70178 Stuttgart
Tel.: +49711-24837490
E-Mail: stuttgart@von-poll.com

www.von-poll.com
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