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Attekintés

25122026 1.495.000 EUR

ca. 300 m2 Csaladi haz

Nyeregteto Kauferprovision

9 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

6 beurkundeten

3 Kaufpreises

2 x Felszini

Terasz, Vendég WC,
Uszémedence,
Szauna, Beépitett
konyha, Erkély

parkoléhely, 2 x
Garazs
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Géaz tandsitvany
09.03.2035 332.10 kwWh/m?2a
H
Gaz
1969
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Az ingatlan

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten

www.von-
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Az ingatlan

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

| VON POLL

Wir senden lhnen gern alle gewlinschten Informationen zu.

Kontaktieren Sie uns unter:

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

Ez a tagas villa Augsburg egyik legkeresettebb lakédvezetében, a lombos és nyugodt
Spickel negyedben talalhatd. A nagyjabdl 1170 m2-es nagyméretu telken elterdilo,
korilbeltl 300 m2-es lakétérrel az ingatlan boséges teret kinal az egyéni lakhatasi
elképzelések megvaldsitasahoz. Barki, aki stilusos, bajos és nagy modernizaciés
potencidllal rendelkezo otthont keres, egyedulallo lehetoséget talal itt. A kivalo
elhelyezkedés, a tagas szobak és az épitészeti minoség teszi ezt az ingatlant igazi
kinccsé az igényes ingatlanrajongok szamara. Idotlen épitészet sokoldalu felhasznalasi
lehetoségekkel: A villa j0l megtervezett alaprajzzal, vilagos szobékkal és tagas
hangulattal nyug6z le. A rugalmas elrendezés idealissa teszi luxus csaladi otthonnak,
tobbgeneréacios rezidencianak vagy stilusos, dolgozészobéaval is rendelkezo lakasnak. A
nappali magas mennyezettel, nagy ablakokkal és nyitott alaprajzzal rendelkezik, amely
kellemes lakokornyezetet teremt. A nappalibdl kdzvetlendl a hatalmas kertbe juthatunk,
amely idos fakkal és rengeteg hellyel buszkélkedhet az egyéni tereprendezési 6tletek
szamara. Az emeleten szamos tagas halészoba lenyug6zo vilagossagaval és nagy
méretével. Az atalakitott tetotér két tovabbi lakéteret kinal, mindegyikhez sajat erkély
tartozik. Felujitas az On igényei szerint: Bar a villa modernizaciot igényel, kivald alapot
biztosit egy személyre szabott atalakitashoz. Szamos eredeti jellemzo az épités évébol
szarmazik, lehetové téve a vasarlok szamara, hogy megorizzék az ingatlan eredeti bajat,
mikdézben a modern életszinvonalat is beépitik. Akar exkluziv csaladi otthonrdl, akéar
stilusos befektetési ingatlanrdl van sz6, ez a haz befektetés az életminoségbe és a tartds
értékbe.
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Részletes felszereltség

- beliebte Lage

- groRRzligige Raumaufteilung

- Einbauktiche

- individuelle Einbauten des bekannten Innenarchitekten Robert Hummel
- offener Kamin

- 2 Bader En Suite

- 3. Bad im Dachgeschoss

- Sauna

- renovierungsbedurftig

- 3 Balkone

- 2 Terrassen

- Pool kann reaktiviert werden

- Doppelgarage + 2 zusatzliche Stellplatze davor
- weitlaufiger Garten

- derzeit vermietet




VP azonositd: 25122026 - 86161 Augsburg — Spickel-Herrenbach

Minden a helyszinrol

Das charmante Einfamilienhaus befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen
Augsburgs — im Stadtteil Spickel. Gepragt von eleganten Villen, grof3ziigigen Garten und
einer hervorragenden Infrastruktur, bietet Spickel eine perfekte Mischung aus urbanem
Komfort und naturnahem Wohnen.

Idyllische Umgebung & Natur

Direkt angrenzend an den Siebentischwald, eine der gréRten Griinanlagen Augsburgs,
ladt die Umgebung zu ausgedehnten Spaziergdngen, Radtouren und erholsamen
Stunden in der Natur ein. Die Nahe zum Zoo Augsburg sowie zum Botanischen Garten
macht diesen Stadtteil besonders attraktiv fiir Familien und Naturliebhaber.

Beste Infrastruktur & Anbindung

Trotz der ruhigen und griinen Lage ist die Innenstadt von Augsburg nur wenige Minuten
entfernt. Mit der Stral3enbahnlinien 6 sowie einer ausgezeichneten Busanbindung (Linie
32) gelangen Sie schnell und bequem ins Stadtzentrum. Uber die nahegelegene B17
besteht zudem eine ideale Anbindung an die Autobahn A8 in Richtung Miinchen und
Ulm.

Exklusive Wohnqualitat

Spickel zeichnet sich durch eine hohe Wohnqualitat aus. Schulen, Kindergarten, Arzte
und Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe. Zudem bieten
verschiedene Restaurants, Cafés und Freizeitmdglichkeiten ein gehobenes und
familienfreundliches Umfeld.




VP azonositd: 25122026 - 86161 Augsburg — Spickel-Herrenbach

Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 332.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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:

Gabriele Graf

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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