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25122003
ca. 139 m?
Nyer egteto
7

4

2

1895

2 x Felszini
parkoléhely

Attekintés

730.000 EUR
Csaladi haz
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2024

K or szer usitett
Szilard
ca. 93 m?

Terasz, Vendég WC,
Kandalld, Kert / kdzos
hasznélat, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

Egyszintes futési Energetikai
rendszer tanusitvany
Géaz 137.10 kWh/m2a
04.02.2035 E
Géz

1895
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Az ingatlan

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Augsburg
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von Poll Immobilien

Quelle: 11B Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 10/26
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Az ingatlan

VON POLL

| Finden Sie
(= - 8 Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten

on-poll.com

—_ VON PO L L |

Wir senden lhnen gern alle gewtinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

Shop Augsburg | Werbhausgasse 2, Eingang Backergasse | 86150 Augsburg | augsburg@von-poll.com
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Az elso benyomas

Elado egy vonzdan moder nizélt csaladi haz Gizlethelyiséggel és kilonallé muhellyel/stadidval.
Az eredetileg 1895-ben épllt éplletet folyamatosan karbantartottak. A legutobbi atfogo
felUjitasokra 2013 és 2024 kdzott kertilt sor. Az ingatlan kival6 helyen, a vér oskézpont
kozelében taldlhato, kival6 kozlekedési kapcsolatokkal, igy kiiléndsen vonzé az ingazok ésa
varoslakok szamara. A fopalyaudvar kozelében talalhatd, igy kivalo tomegkdzlekedési
hozzafér ést biztosit. A korUlbelll 139 m2-es lak6ter Ulettel ésa kortlbelll 320 m2-estelekkel a
haz boséges helyet kinal egy csalad szamar a, valamint tovabbi kereskedelmi célokat isellat a
stadidban. Az ingatlan két kilonallé lak6egységbol és egy jAl kiadd tzlethelyiségbol all,
amelyet jelenleg fodr aszatként hasznalnak. Az egy fedé alatti élet és munka kombinacioja
rendkivil sokoldalUvéa teszi az ingatlant. Az épliletben 6sszesen hét szoba talalhat6, koztik
négy tagas halészoba. Ké modern fiirdoszoba biztositja a magas szintu kényelmet, és
tokéletesen illeszkedik alakok igényeihez. Egyedi kiilonlegesség a tetotéri lakas, amely kulon
hal6szobaval éstagas, nyitott teru nappali-étkezovel, felszer elt konyhaval biiszkélkedhet. A
lakast egy tagas, zuhanyzos flir doszoba teszi teljessé. Ez az 6nallé egység rugalmas lakhatasi
lehetoségeket kinal. A stilusos fatiizelésu kalyhak tovabb fokozzak a kényelmet, otthonos és
flggetlen meleget biztositva a hideg napokon. K ét parkoléhely boséges helyet kinal a
jarmuvek szamara. Az ingatlanhoz r észleges pince istartozik, amely tovabbi tarol6helyet
biztosit. 2013 és 2024 k6z6tt atfogo felljitasokat végeztek, a végso munkalatok az elmult
évben fgjezodtek be. A haz szilard és moder n szinvonalon épiilt. A feltjitasok soran
hangsulyt fektettek az egészséges épitoanyagokra (asvanyi vakolatok, agyagfestékek,
solnhofeni mészko, témdrfa). A haz elhelyezkedése |ehetoséget kindl a zold, mégis varos
életmadra a var osk6zpont kdzelében (15 perc sétara a kozponttdl, 5 perc sétara a Wertach
folyoétdl). Ezek az elonyok, a magas szinvonal i lak 6k or nyezettel kombinalva, tokéletes
helyszint eredményeznek. Az izletek, iskoldk és szabadidos |étesitmények kdzel ségének
kdszonhetoen ez az ingatlan idealis mindazok szamér a, akik értékelik a kdzponti
elhelyezkedést és a modern éetkor ilményeket. Ordmmel adunk tovabbi infor maciokat, vagy
egyeztetlink idopontot a megtekintésre.
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Részletes felszer eltseg

- stadtnahe L age

- vollstandig modernisiert

- 2 Wohneinheiten

- 1 Gewerbeeinheit/Friseur ver mietet

- Wohneinheiten sofort einzugsber eit

- Kamin und Holzofen

- 2 Bader

- grof3e offen Dachwohneinheit

- Einbaukiicheim DG

- teilunterkellert

- hervorragende Verkehrsanbindungen néhe Hauptbahnhof
- 2 Stellplatze

- auf Wunsch kann das Nachbar grundstiick dazu erworben werden
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie befindet sich im beliebten Stadtteil Pfersee—ein sehr familiar gepragter
Stadtteil, der neben seinem grof3en Stadtteilzentrum mit Einkaufsmdoglichkeiten und der
Wertach viele Freizeitangebote bietet.

An der Augsburger Stral3e sind die meisten Einkaufsmoglichkeiten des Viertels zu finden.
Dasdirekt neben der Herz-Jesu-Kirche gelegene Kaufhaus Konrad bietet u.a. ein vielfaltiges
Sortiment von Mode Uber Haushalts- und Schreibwar en bis hin zu Spielzeug. Weitere
Geschéafte des taglichen Bedarfs wie Edeka, Apotheken, Backer, M etzger, Blumen,
Reinigung und der Drogeriemarkt Rossmann sind hier ebenfalls zu finden. Freitags erganzt
der Wochenmarkt mit regionalen Produkten die Palette des Angebots.

Wer vom Shoppen hungrig wird, findet in Pfer see eine durchaus feine Auswahl an L okalen
und Cafés.

Auch mehrere Kindergarten und Kinderkrippen sowie eine Grund- und Sekundar schule
sind ful3laufig erreichbar. Das nachstgelegene Gymnasium befindet sich am Rande zur

I nnenstadt.

Besonder s beliebt in Pferseeist die Wertach, was die Zahl der Spazierganger, Jogger und
Radfahrer beweist. An den Uferwegen kann man sich auf den Banken niederlassen und im
Sommer direkt am oder im Wasser abkuhlen. Fir ein kulinarisches Pauschen bietet das
direkt an der Wertach gelegene Restaurant mit Biergarten ein reichhaltiges Angebot.
Tennisplatze und Sportvereine komplettieren das Sport- und Freizeitangebot.

Auch der Sheridan-Park mit seinen Geschaften und der Gewer beansiedlung sind Ausdruck
der dynamischen Entwicklung des Stadtteils. Er ist auch ein beliebtes Sport- und
Ausflugsziel in Pfersee. Auf den Grunflachen findet man gentigend Platz zum Sonnen und
Entspannen. Zudem gibt esdort einen ausgedehnten Bereich fir Skater zum Spal? haben
und Uben.

Die gute Verkehrsanbindung mit dem Auto oder auch mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln
nach Augsburg oder M Ginchen ziehen Pendler und Familien in das vielseitig lebendige
Wohnviertel.

In nur wenigen Minuten ist die Anbindung an die B17 bzw. A8 zu erreichen.

Auch durch die Stral3enbahnlinie 3 sind Sie bestens angebunden. In klirzester Zeit erreichen
Sie den Hauptbahnhof bzw. die Augsburger Innenstadt.
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Tovabbi informaci6 / adatok

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 137.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1895.
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:

Gabriele Gréaf

Werbhausgasse 2 / Eingang Backer gasse, 86150 Augsburg
Tel.: +49821-5089 062 1
E-Mail: augsburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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