Kaufbeuren

Grol3zugig geschnittene 2 Zimmer Wohnung
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Diese zentral gelegene und gut vermietete 2-Zimmer-Erdgeschosswohnung mit
separatem, ebenerdigen Eingang stellt ein solides Investment fiir Kapitalanleger dar und
bietet gleichzeitig die ideale Mdglichkeit fur Eigennutzer, die ein lichtdurchflutetes
Zuhause suchen. Die Wohnung besticht durch ihre durchdachte Raumaufteilung, die ein
harmonisches und komfortables Wohnen ermdglicht und gleichzeitig viele
Gestaltungsmaglichkeiten bietet.

Besonders hervorzuheben ist der helle und groRziigige Wohn- und Essbereich mit
integrierter Kiiche, der zu gemdtlichen Stunden und entspannten Abenden einladt. Der
praktische Flur mit optisch ansprechender Trennwand schafft zudem einen klar
strukturierten Eingangsbereich, der gleichzeitig Stauraum bietet. Das Schlafzimmer ist
ruhig gelegen und bietet ausreichend Platz fir Schréanke oder individuelle
Einrichtungsideen.

Das moderne Badezimmer Uberzeugt durch grof3e Fliesen, eine elegante Glas-
Schiebetir und eine hochwertige Ausstattung. Der Carport-Stellplatz, welcher fur
zusatzliche 10.000,00€ zu erwerben ist, sorgt aul3erdem fir extra Komfort und Sicherheit
beim Parken. Somit wirde sich ein Gesamtkaufpreis in Hohe von 193.000,00€ ergeben.
Ein vorhandener Abstellraum bietet praktischen Stauraum fur Vorrate und
Haushaltsutensilien, wodurch die Wohnung auch funktional bestens ausgestattet ist.

Im Jahr 2019 wurde nach umfassenden Modernisierungen (Bo6den, Tiren, Bad, Anstrich,
usw) auch die Einbaukiiche mit Ceranfeld, Backofen und Geschirrspller erneuert — diese
ist bereits im Kaufpreis enthalten. Die Wohnung liegt in unmittelbarer N&he zur
Neugablonzer Innenstadt, sodass Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs,
Restaurants, Cafés und verschiedene Freizeitangebote bequem fuRRlaufig erreichbar sind.

Die aktuelle Kaltmieteinnahme bel&uft sich auf € 748,00, zuziglich € 45,00 fur den
Carport. Aufgrund der attraktiven Lage und der gepflegten Ausstattung bestehen weitere
Potenziale zur Mietpreisanpassung, wodurch sich eine langfristig solide Rendite fur
Kapitalanleger ergibt.

Bei Interesse stehen wir Ihnen fur weitere Auskinfte oder Besichtigungen gerne zur
Verfligung.
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- Vinylbdden

- moderne Einbaukiiche

- durchdachte Raumaufteilung

- Glas Schiebeture

- Badmdbel

- Handtuchheizkorper

- Stabile und langjahrige Mietsituation
- Carport-Stellplatz

- praktische Raumtrennung im Flur

- Moderne Ausstattungsmerkmale

- Zentrale Lage

- Modernes Badezimmer mit Dusche
- Grol3zugiger Wohn- Koch- und Essbereich
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Das Obijekt liegt in einer angenehm ruhigen und gepflegten Wohnsiedlung mit
Uberwiegend Ein- und Mehrfamilienhdusern. Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen
Bedarf, Backereien, Cafés und Restaurants sind bequem zu Fuf3 erreichbar. Eine
Bushaltestelle befindet sich nur wenige Schritte entfernt und bietet eine schnelle
Anbindung in die Innenstadt von Kaufbeuren sowie zu umliegenden Stadtteilen.

Neugablonz ist der gré3te Stadtteil Kaufbeurens und zeichnet sich durch seine gute
Infrastruktur und lebendige Atmosphére aus. Neben zahlreichen Geschéften,
Supermarkten und gastronomischen Angeboten finden sich hier Schulen, Kindergéarten,
Arzte und vielfaltige Freizeitmoglichkeiten wie das Erlebnisbad oder Sportvereine — alles
in kurzer Distanz.

Die Stadt Kaufbeuren verbindet historische Altstadt-Atmosphéare mit moderner
Lebensqualitat. Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, kulturelle
Veranstaltungen, ein gut ausgebautes Bildungsangebot und ein eigener Bahnhof sorgen
flr eine hohe Attraktivitat sowohl fir Familien als auch Berufspendler.

Die Lage im schénen Allgau bietet zudem eine abwechslungsreiche Umgebung mit
hohem Freizeitwert. Malerische Seen, ausgedehnte Rad- und Wanderwege sowie die
nahegelegenen Alpen laden ganzjahrig zu Outdoor-Aktivitaten ein. Gleichzeitig
ermoglichen die gute Verkehrsanbindung und die N&he zu Stadten wie Minchen,
Augsburg oder Kempten eine perfekte Balance zwischen Natur und urbanem Leben.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.6.2028.

Endenergieverbrauch betragt 108.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993.
Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Dirk Bolsinger

Hinterer Anger 305, 86899 Landsberg am Lech
Tel.: +49 8191 -97 20520
E-Mail: landsberg@von-poll.com
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