VON POLL

Neusaf

Ein Zuhause zum Ankommen — stilvoll moder nisiert
und sofort bezugsber eit
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PREZZO D'ACQUISTO: 630.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 127 m2 « VANI: 5  SUPERFICIE DEL
TERRENO: 383 m?
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Codice oggetto: 26122081 - 86356 Neusal

A colpo d'occhio

26122081 630.000 EUR

ca. 127 m2 Por zioni di bifamiliari

aduefalde Kauferprovision

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

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

1967 massiccio

2 x superficielibera, 1 Terrazza, Bagni di
Servizio

x Garage




Codice oggetto: 26122081 - 86356 Neusal

Dati ener getici

centralizzato

Attestato Prestazione
Energetica
Gasnaturale pesante 119.00 kWh/m?2a
15.07.2029 D
1967

Gas
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Codice oggetto: 26122081 - 86356 Neusal

Una prima impressione

Dieseim Jahr 2019 umfassend sanierte Doppelhaushélfte verbindet zeitlose Eleganz mit
moder nem Wohnkomfort und einer durchdachten Raumaufteilung. In einer beliebten
Wohnlage gelegen, erwartet Sie eine Immobilie, die durch ihre harmonische Atmosphére,
hochwertige Moder nisierung und vielseitige Nutzungsmoglichkeiten Gber zeugt.

Bereitsbeim Betreten entfaltet sich ein Wohngefiihl, das von Helligkeit, Offenheit und einer
gelungenen Grundrissgestaltung gepragt ist. Die Wohnber eiche gehen flie3end ineinander
Uber und schaffen ein Ambiente, das gleicher mafRen Geborgenheit und Grof3ziigigkeit
vermittelt.

Das Wohn- und Esszimmer 6ffnet sich zur sonnigen Terrasse und erweitert den L ebensraum
auf angenehme WeiseinsFreie.

Im Obergeschoss erwarten Siedrei gut geschnittene Zimmer sowie ein stilvoll gestaltetes
Badezimmer mit Badewanne und Dusche, das zeitlose Eleganz mit hohem Wohnkomfort
verbindet.

Auch das Dachgeschoss er 6ffnet attraktive Perspektiven. Ob als grof3ziigiger
Ruckzugsbereich, Homeoffice, Jugendbereich oder Gastebereich — hier stehen Ihnen
vielfaltige M dglichkeiten offen, den Wohnraum individuell an Ihre Bedlr fnisse anzupassen.
Bereitsverlegte Leitungen fir ein zusatzliches Badezimmer schaffen daftir ideale
Voraussetzungen und bieten zusatzlichen Gestaltungsspielraum.

Eine Garage sowie zwei weitere Aul3enstellplatze runden dieses attraktive Gesamtangebot
komfortabel ab.

Diese Immobilie vereint hochwertige M oder nisier ung, ein stimmiges Wohnkonzept und
flexible Nutzungsmdglichkeiten zu einem Zuhause, das sowohl heute als auch in Zukunft
hdchsten Wohnanspr tichen ger echt wird.
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Dettagli dei servizi

- beliebte Lage

- sofort bezugsfertig

- 2019 komplett saniert

- grofRziigige Raumaufteilung

- Badezimmer mit Wanne, Dusche und Ful3bodenheizung
- Gaste- WC

- ausgebautes Dachgeschoss

- Leitungen flr ein weiteres Bad im Dachgeschoss ver legt
- Balkon

- Terrasse

- Gartenger atehaus

- Garage mit 2 zusatzlichen AulRenstellplétzen




Codice oggetto: 26122081 - 86356 Neusal

Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer gewachsenen und beliebten Wohnlage von NeusaR, einer
der gefragtesten Wohnadressen im westlichen Umland von Augsburg. Das Umfeld ist
gepragt von gepflegten Wohnhausern, viel Grin und einer angenehmen Nachbar schaft, die
ein ruhiges und familienfreundliches Wohnumfeld schafft.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Backereien, Apotheken, Arzte sowie
zahlreiche weiter e Dienstleistungsangebote befinden sich in der néheren Umgebung und sind
bequem erreichbar. Familien profitieren zudem von einem vielfaltigen Bildungs- und
Betreuungsangebot mit Kindergérten, Grundschulen sowie weiter fihrenden Schulen.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die Augsburger Innenstadt ist sowohl mit dem
Auto alsauch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in kurzer Zeit erreichbar. Der Bahnhof
Neusal? mit Regionalbahnanschluss sowie mehrere Buslinien sorgen fur eine komfortable
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Uber die Bundesstrafie B300 und die
nahegelegene Autobahn A8 bestehen zudem schnelle Verbindungen in Richtung Miinchen,
Ulm und die gesamte Region.

Ein besonderer Vorzug dieser Wohnlageist der hohe Freizeit- und Erholungswert. Die
nahegelegenen Westlichen Walder, zahlreiche Spazier- und Radwege sowie vielfaltige Sport-
und Freizeitmoglichkeiten laden zu aktiver Erholung in der Natur ein. Gleichzeitig
profitieren Bewohner von der Néhe zum Universitatsklinikum Augsburg, das den Standort
zusétzlich aufwertet.

I nsgesamt ver bindet diese L age eine ausgezeichnete I nfrastruktur mit naturnahem Wohnen
und hoher Lebensqualitéat — eine ideale Kombination fir Familien, Berufstatige und alle, die
ruhiges Wohnen mit kurzen Wegen verbinden mochten.
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Ulteriori informazioni

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Gabriele Gréaf

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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