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Exklusive Attika-Wohnung an zentraler Lage in Uster. ﬂ GOLDI&

Aathalstrasse 4, 8610 Uster m.ﬁnm.ﬁﬁ
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Kurzbeschrieb ﬂ

Aathalstrasse 4, 8610 Uster

Willkommen in lhrem neuen Zuhause! Diese wunderschdne 3.5-Zimmer-
Attikawohnung bietet modernes Wohnen mit einem Hauch von Luxus - perfekt fur
Singles, Paare oder kleine Familien. Zu den Highlights der Wohnung gehéren die
grosszligige offen gestaltete Wohnflache, die hochwertige Kiiche, das Master-
Schlafzimmer mit en Suite Badezimmer sowie die grossartige Dachterrasse mit

spektakularer Aussicht in Richtung Berge.

Die Wohnung liegt sehr zentral an der Aathalstrasse in Uster, nur wenige Minuten
vom Stadtzentrum entfernt. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und éffentliche
Verkehrsmittel sind zu Fuss bequem zu erreichen. Die Ndhe zum Greifensee und den

umliegenden Naherholungsgebieten, bietet die Mdglichkeit fiir diverse Freizeit-

aktivitaten.

Zur Wohnung gehért ein Kellerabteil sowie ein Abstellplatz in der Tiefgarage (inkl.
Ladestadion) , welcher fir CHF 45'000.00 zum Verkauf steht.
Ein weiterer Abstellplatz in der Tiefgarage (ebenfalls mit Ladestation) kann dazu

gemietet werden. Uberzeugen Sie sich selbst - die Besichtigung wird begeistern.
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Facts & Figures

Aathalstrasse 4, 8610 Uster
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Adresse
Kataster-Nr.
Wohnzone
Grundstiicksfliche
Nettowohnfliche
Anzahl Zimmer

Anzahl Badezimmer

Gebdudenutzung

Baujahr

Geb&dudevolumen
Versicherungswert (2024)
Betriebskosten (2023)
Wertquote der Wohnung
Dienstbarkeiten

Altlasten

Steuerfuss

Lage

Aathalstrasse 4 | 8610 Uster
A4149

W1.4

733 m2

110 m2

3.5

1x Bad en suite mit DU/WC
1x Gastebad mit DU/WC in Alessi Ausstattung

Mehrfamilienhaus mit 15 Einheiten
2018

8'396 m3

CHF 7'337'389

CHF 10'500

80/1000

Gemass Grundbuchauszug

Kein Eintrag im Altlasten-Kataster
112% ohne Kirchensteuer

Ganztags gute Besonnung mit Weitsicht

Zentrale Lage (Anbindungen / Dienstleistungen)

Naherholungsgebiete in Fussdistanz
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Facts & Figures

Aathalstrasse 4, 8610 Uster

Aussenbereich

Nebenriume

Parkierung

Heizsysteme

Bodenbeldage

Kiicheneinrichtung

Badezimmereinrichtung

Liftungsanlage

Beleuchtung

Dachart

Fenster
Raumhohen

Einbauschrianke

Dachterrasse mit 51 m2 mit herrlicher Weit- und Bergsicht
Pergola-Anbau méglich (Bewilligung vorhanden)

Reduit unterhalb der Treppe mit 4 m2

Kellerraum 15 m2 inkl. WA/TU/Ausgussbecken
gemeinschaftlicher Trockenraum im UG

1 Auto-Einstellplatz in der Tiefgarage (Nr. 28)

1 Auto-Einstellplatz in der Tiefgarage kann gemietet werden
(beide Platze mit E-Ladestadion)

Fussbodenheizung, Gas

Langriemen Rauchereiche Parkett Wohn-/Schlafbereichen
keramische Plattenbeldge in den Badezimmern

Gehobene Kiicheneinrichtung der Marke Rational

mit Siemens und Bora Gerdten/Ausstattung (Wi-Fi)
(Kombisteamer, Induktion-/ Teppanyaki-Kochfeld, etc.)
Waschtischunterbau aus Massivholz, Geberit Dusch-WC
Begehbare Regendusche im Masterbad

Gaste-WC mit Designer-Apparate der Marke Alessi

Kontrollierte Wohnraumliftung Minergie mit individuellem
Filtersystem pro Wohnung

Lichtkonzept erarbeitet von Lichtdesigner (alle dimmbar)

Exklusive Dachterrasse auf dem Flachdach (Alleinnutzung)
Zugang via Elektro-Hydraulischem Dachaufstieg

3-fach verglast / Dachfenster Velux
Hohe Raume bis maximal 2.75 Meter

Garderobe und Einbauschrédnke im Eingangsbereich
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i GOLDI&
Impressionen | Dachterrasse PARTNER

Die Dachterrasse mit Pflanzensichtschutz bietet einen schénen Aus- und Weitblick bis in die Berge sowie ganztagige Besonnung. IMMOBILIEN - ARCHITEKTUR
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Impressionen | Dachterrasse PARTNER

Der Roof-Top-Aussenbereich verfligt Uber einen Wasser-/Stromanschluss. IMMOBILIEN - ARCHITEKTUR
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Impressionen | Eingangsbereich m

Im Eingangsbereich sind Garderoben und Einbauschranke fir Stauraum vorhanden.
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Impressionen | Zwischengang E

Zur Dachterrasse gelangt man liber die Stahltreppe im Industrie-Look. Unterhalb befindet sich das Reduit.
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Impressionen | Wohnbereich GOLDI&
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Der offene Wohnbereich mit hohen Raumen - ein Raum fir gemeinsame Stunden. IMMDBILIEN - ARCHITEKTUR
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Impressionen | Essen/Wohnen PARTNER

Die hohen Fenster mit «franzdsischen Balkonen» und die Dachfenster bieten optimale Lichtverhaltnisse. IMMOBILIEN - ARCHITEKTUR
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Impressionen | Kiiche GOLDI&
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Multifunktionale Kiiche mit modernster Ausstattung und hochwertigen Materialien. IMMOBILIEN - ARCHITEKTUR
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Impressionen | Kiiche PARTNER

Elegante und zeitlose Aufteilung - inkl. cleveren Schubladen fiir méglichst viel Stauraum. IMMOBILIEN - ARCHITEKTUR
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Impressionen | Kiiche/Essen E

Die Kiiche verfligt tiber wertvolle Details wie z.B. Warmeschuhblade, Hyperfresh-Kihlschrank, Wi-Fi Funktion, etc.
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Impressionen | Master bedroom E

Das Master bedroom verfligt Uber grosszlgige Platz- und Lichtverhaltnisse.

Seite 16
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Impressionen | Bad en suite
Das integrierte Bad en suite im Master bedroom wird durch eine Schiebewand in schénem Massivechtholz getrennt.

20 W
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Impressionen | Bad en suite E

Die hochwertigen Auswahlen der Materialien lassen Sie im Badezimmer wohlfihlen.

Verkaufsdokumentation 2414 - 3.5-Zimmer-Attika-Wohnung | Aathalstrasse 4 | 8610 Uster Seite 18



GOLDI&
PARTNER

IMMOBILIEN - ARCHITEKTUR

Impressionen | Bad en suite E

Die grosse Regendusche umhdllt von toskanischen Schifferplatten bringen Wellness-Feeling auf.
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Impressionen | Biiro-/Gastezimmer E

Zimmer mit diversen Nutzungsmaoglichkeiten.
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Grundriss Wohnung ﬂ

Ubersicht Wohnung

Zimmer

L Abstell
4.00m?

Essen/Wohnen/Kiiche
44.78m?

Zimmer
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Grundriss Dachterrasse E

Ubersicht Dachterrasse

Dachterrasse

51.00m?

Verkaufsdokumentation 2414 - 3.5-Zimmer-Attika-Wohnung | Aathalstrasse 4 | 8610 Uster Seite 22



i GOLDI&
Grundriss Untergeschoss PARTNER

U bersicht Tiefgarage/KeI ler IMMOBILIEN - ARCHITEKTUR

1
RWA

!
Lifluegaschacht
N -
™7

)
4 a e
s OS5 - (T
DEPPCRRERTEEE ST sedpisaasesiaswes 0 I cevveriaena 3
3 5 e
=3I W R R , isiisiies
b 5 G- 1)
=2 fi : = = > HYa U
o P Maus e 23
:.13 1 AATHALITRASSE
'y =
L Y | (SR ) (RO SRR S | SR R
= & : p
~ [ B = ¢
\ peilr e el ey sl ol e——————y e
@ 4 O e

: - i_—d i‘l'lelqmgel).DJ L\q

- % < + ~ Y
= gL PN | Tiesons : i

1 f 43 Parkplaize
i o
' e ol
| a &
\ T H Lonubosschacht
is 0 : e
. : :
! T :

Verkaufsdokumentation 2414 - 3.5-Zimmer-Attika-Wohnung | Aathalstrasse 4 | 8610 Uster Seite 23



GOLDI&
PARTNER

IMMOBILIEN - ARCHITEKTUR

Makrolage ﬂ
Aathalstrasse 4, 8610 Uster

Der Kanton Zurich ist mit rund 1'500'000
Bewohnern im oberen Mittelfeld der
Kantonsgrdsse angesiedelt. Gepragt wird
der Kanton von seiner Hauptstadt Zirich
und deren Agglomeration, die den

® Winterthur

grossten Teil des Kantonsgebiets
einnimmt. Der Flughafen Zurich liegt
nordlich der Stadt Zurich auf dem
Gemeindegebiet von Kloten. Dieser ist via
den gut erschlossenen Autobahnen sehr
gut erreichbar.

Greifensee

Pfaffikersee

o]

Uster

Zirichsee

@ Meilen

Horgen\@ Rapperswil

Pfaffikon/SZ

® Zug

Zugersee

Agerisee
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Mikrolage GOLDI&

Aathalstrasse 4, 8610 Uster m.ﬁnm.ﬁﬁ

Google-View

o
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Mikrolage

Aathalstrasse 4, 8610 Uster
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Nahversorgung

2 Einkaufen
© Bildung

O Freizeit

) Gastronomie
© Gesundheit
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Mikrolage

Aathalstrasse 4, 8610 Uster

Ortsbild
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Uster ist gemadss BFS eine «stadtische
Wohngemeinde» und Teil der Agglomeration Zirich.
Diese zahlt 1'424'246 Einwohner (2023)

und 645'461 Haushalte (2023). Die Stadt Uster selber
hat 35'529 Einwohner, verteilt auf 15'952 Haushalte.
Die am schnellsten mit dem motorisierten
Individualverkehr von Uster aus erreichbaren Zentren
sind Wetzikon (ZH) (13 Min.), Rapperswil-Jona (22 Min.)
und Winterthur (22 Min.). Mit dem 6ffentlichen Verkehr
gelangt man am schnellsten nach Wetzikon (ZH) (6
Min.), Zirich (19Min.) und Rapperswil-Jona (20 Min.).

R
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Mikrolage - Aussichten GOLDI&
PARTNER

Aathalstrasse 4, 8610 Uster IMMOBILIEN - ARCHITEKTUR

Berge Seesicht
<5 10 15 0 5 I Dirftig Sehr gut
Sonnenstunden «Sommer» Sonnenstunden «Winter»
Sonnenstunden
Sonnenstunden
<10h 1th 12h 13h 14h > 15h
<55h 6h 65h 7h 75h > 8h
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Mikrolage - Erreichbarkeiten
Aathalstrasse 4, 8610 Uster
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|
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Reisezeit

15 Minuten
30 Minuten
@ 45 Minuten

Reisezeit

5 Minuten
15 Minuten
@ 30 Minuten

)

Ziirich,

Wintérthur

Reisezeit

15 Minuten
30 Minuten

‘ @ 45 Minuten

Reisezeit

5 Minuten
15 Minuten
@ 30 Minuten

Seite 29



Kataster & Karten GOLDI&
PARTNER

Aathalstrasse 4, 8610 Uster IMMOBILIEN - ARCHITEKTUR
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Verkaufsinformationen

Aathalstrasse 4, 8610 Uster
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Preisangaben

Verkaufspreis
Inkl. 1 TG-Platz (E-Mobility)

Verkaufsprozess

CHF 1'515'000.00

Detailunterlagen

Besichtigungen

Kaufinteresse

Zuschlagsentscheid

Reservation

Gebihren

Bei Interesse werden den Kaufinteressenten
zusétzliche Unterlagen zur Verfligung gestellt.

Werden individuell auf Anfrage durchgefiihrt.

Wird mittels Reservationsvertrag und allenfalls einem
Vorstellungsschreiben bekundet.

Nach erfolgter Durchsicht der Kaufinteressenten erfolgt
der Zuschlagsentscheid nach Riicksprache mit der
Eigentumerschaft.

Im Anschluss an die Zuschlagsentscheidung
wird die Reservationszahlung innert 5 Arbeitstagen
fallig.

Die notariellen und grundbuchamtlichen
Kosten sind von den Vertragsparteien je zur
Hélfte zu bezahlen.

Verkaufsdokumentation 2414 - 3.5-Zimmer-Attika-Wohnung | Aathalstrasse 4 | 8610 Uster

Garantie

Die in der Verkaufsbroschre aufgefiihrten Informationen wurden geméss den uns zur
Verfligung stehenden Unterlagen zusammengefasst. Obschon wir keinen Zweifel an der
Richtigkeit haben, Gibernimmt Goéldi & Partner Immobilien keine Verantwortung, Garantie
oder Haftung dafur. Die Kauferschaft muss sich mittels einer Studie auf eigene Kosten ein
Bild Gber die Tatsachen machen und die Unterlagen und Informationen auf die Richtigkeit
Uberpriifen.

Ablehnung Provisionsanspriiche

Die Goldi & Partner Immobilien AG verfligt Gber das Exklusivverkaufsmandat.
Besichtigungen und Verkaufsgesprache werden durch die Beauftragte, Goldi & Partner
Immobilien, koordiniert. Jede allfillige Uber- oder Weitergabe dieser
Verkaufsdokumentation berechtigt den Empfangerim Falle einer Vermittlung nicht zur
Geltendmachung einer Provision oder irgendwelcher anderer Entschadigungen.
Preisdanderung und Zwischenverkauf vorbehalten.
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Weitere Bestimmungen & Unterlagen
Aathalstrasse 4, 8610 Uster
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Reservationsphase/Vertrag

Vor dem Abschluss der Reservationsvereinbarung wird der
Finanzierungsnachweis der Kaufinteressenten tberprift. Durch den
Abschluss der Reservationsvereinbarung wird das Verkaufsobjekt
fur den Kaufinteressenten fliir eine angemessene Periode, innert
welcher die Beurkundung (ca. 3-4 Wochen) des Kaufvertrages
stattfinden sollte, reserviert. Hierfiir hat der Kaufinteressent eine
Reservationszahlung von CHF 25'000.00 zu leisten. Die geleistete
Anzahlung wird dem Kaufpreis angerechnet.

Zahlungsversprechen

Anlésslich der 6ffentlichen Beurkundung hat die Kauferschaft der
Verkauferschaft ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen einer
finanzierenden Schweizer Bank Uber den gesamten Kaufpreis zu
Ubergeben. Fir die Finanzierung hat der Kdufer besorgt zu sein. Die
Goldi & Partner Immobilien AG kann auf Wunsch einige
Finanzinstitute empfehlen.

Eigentumsiibertragung / Besitzesantritt

Die Eigentumslbertragung und der Besitzesantritt erfolgen nach
Vereinbarung (ab Ende Juli 2025 maoglich).

Grundstiickgewinnsteuer

Die allfallige Grundstlickgewinnsteuer geht zu Lasten der
Verkauferschaft.
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Weitere Unterlagen

Gerne stellen wir lhnen nach Anfrage weitere Unterlagen bei einer
Besichtigung und ernsthaftem Interesse zur Verfiigung.

* Gebaudeversicherungsnachweis
* Grundbuchauszug
« Zusammenstellung der Nebenkosten

* Grundrissplane
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Kompetent | Persénlich | Engagiert

Verkaufen basiert auf Vertrauen -
dafur stehen wir.
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