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Attraktive Kapitalanlage: Kernsanierte 2-Zimmer-
Wohnung mit Tiefgarage
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PRECO DE COMPRA: 250.000 EUR « AREA: ca. 54,6 m2 « QUARTOS: 2
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Numa vista geral

25122152 250.000 EUR
Piso
ca. 54,6 m? Kauferprovision
2 betragt 3,57 % (inkl.
1 MwSt.) des
beurkundeten
1 Kaufpreises
1987 Sdélido
1 x Parque de Cozinha embutida,
estacionamento Varanda

subterraneo, 12000
EUR (Arrendar)
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Dados energéticos

Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 124.00 kWh/m2a
08.05.2028
D
Gas 1987
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W Finden Sie
[ ® Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten
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O imovel

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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Uma primeira impressao

Diese ansprechende 2-Zimmer-Wohnung, die 2023 umfassend kernsaniert wurde, bietet
Kapitalanlegern eine hervorragende Mdglichkeit fir eine sichere und nachhaltige
Investition. Die durchdachte Raumaufteilung und die zeitlose Ausstattung schaffen helle,
freundliche Raume, die Komfort und Wohnqualitdt harmonisch vereinen.

Das groRzligige Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon ladt zu entspannten Stunden ein.
Das Schlafzimmer tberzeugt mit einem ruhigen Zuschnitt, wahrend das stilvolle
Badezimmer mit Badewanne ein angenehmes Wohlfiihlambiente bietet.

Die hochwertige Einbaukiiche fligt sich ideal ein und rundet das Gesamtbild stimmig ab.

Ein eigener Kellerraum sowie ein Tiefgaragenstellplatz zzgl. 12.000,00 Euro sorgen fur
zusatzlichen Stauraum und Komfort. Die Wohnung ist aktuell Gber einen
Staffelmietvertrag vermietet und erzielt eine monatliche Kaltmiete von 800 Euro sowie 50
Euro fur den Tiefgaragenstellplatz — eine verlassliche und sofortige Einnahmequelle.

Mit ihrer gelungenen Kombination aus frischer Sanierung, hellen RAumen und stabilen
Mieteinnahmen stellt diese Wohnung eine attraktive Kapitalanlage mit langfristigem
Potenzial dar. Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie — wir
freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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Detalhes do equipamento

—ruhige und beliebte Lage

— kernsaniert 2023

— gut geschnittene, lichtdurchflutete Raume

— hochwertige Einbaukiiche

— Badezimmer mit Badewanne

— Balkon

— eigener Kellerraum

— Tiefgaragenstellplatz

— vermietet Uber Staffelmietvertrag

— monatliche Kaltmiete: 800 € + 50 € Tiefgarage
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Tudo sobre a localizacao

Die Immobilie befindet sich im Neusal3er Ortsteil Hamellohe, einer besonders ruhigen
und beliebten Wohnlage im Nordwesten von Augsburg. Hamellohe verbindet auf ideale
Weise landliche Idylle mit der Nahe zur Stadt — perfekt fur alle, die naturnah wohnen und
dennoch eine sehr gute Anbindung schéatzen.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die B2 und die B17 gelangt man in
wenigen Minuten nach Augsburg oder auf die Autobahn A8 (Miinchen—Stuttgart).
Daruber hinaus erreicht man auch Donauwdrth muhelos, und tUber die B17 besteht eine
schnelle Verbindung ins Allgau. Eine Busverbindung sorgt zudem flr eine bequeme
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, und vom nahegelegenen Bahnhof Neusaf
besteht eine direkte Zugverbindung nach Augsburg.

Im Zentrum von Neusal3 finden sich vielfaltige Einkaufsmdaglichkeiten, Schulen,
Kindergarten, Arzte und Freizeiteinrichtungen. Fur den taglichen Bedarf stehen auch in
Hamellohe selbst kleinere Geschéfte und Dienstleister zur Verfligung.

Die Umgebung ist gepragt von viel Grin, gepflegten Wohnhausern und einer
harmonischen Nachbarschaft. Spazier- und Radwege fihren durch Wiesen und Felder
bis in den Naturpark Augsburg — Westliche Walder, der zahlreiche Mdglichkeiten zur
Erholung in der Natur bietet.

Die Kombination aus ruhiger, familienfreundlicher Lage, guter Erreichbarkeit und hoher
Lebensqualitat macht Hamellohe zu einem besonders attraktiven Wohnort — ideal fur
Familien, Berufspendler und Naturliebhaber gleichermal3en.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 8.5.2028.

Endenergieverbrauch betragt 124.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1987.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Gabriele Graf

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

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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