Herzogenaurach — Herzogenaurach

Bezugsfertige 3-Zimmer-Wohnung mit Loggia und
Tiefgarage

Objektnummer: 24125068
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KAUFPREIS: 275.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 78,91 m2 . ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

24125068

ca. 78,91 m?
3

3

2

1

1989

1 x Tiefgarage

275.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2016

gepflegt

Massiv
ca.5m?
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 113.70 kWh/m?2a
19.12.2029 D

Fernwéarme
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Die Immobilie

.‘ VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

* Was ist lhre Immobilie wert?

« Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL .

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 09132 - 75 145 60

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

S 2 2y berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget / [EIE ]

berechnen und die passende R -ﬁﬁ,“f

Finanzierungslosung ermitteln. hs?#%, o
g g 'i_'}'n-;ﬁf-*. .?El‘:fl =
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www.von-poll.com/finanzieren ) )|
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese lichtdurchflutete 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 79 m2 Wohnflache befindet sich in
einer der begehrtesten Lagen von Herzogenaurach-Lohhof, direkt angrenzend an eine
idyllische Parkanlage. Die ruhige Umgebung bietet Ihnen eine ideale Balance zwischen
naturnaher Erholung und urbanem Komfort. Auf lhrer privaten Loggia mit Blick ins Griine
kénnen Sie entspannte Stunden geniel3en. Gleichzeitig sind alle Annehmlichkeiten des
taglichen Lebens in unmittelbarer Nahe: Geschéfte, Schulen sowie renommierte
Unternehmen wie Puma, Adidas und Schaeffler sind bequem zu Ful3 oder mit dem
Fahrrad erreichbar. Dank der ausgezeichneten Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr ist die Wohnung auch fir Pendler besonders attraktiv. Die hochwertige
Einbaukuche, die einladende Loggia, die umweltfreundliche Fernwarmeheizung und der
Tiefgaragenstellplatz mit separatem Kellerraum runden dieses Angebot ab und machen
die Wohnung zu einem echten Juwel. Ob fiir eine junge Familie, die eine ruhige
Wohnlage sucht, oder fur Berufspendler, die die Nahe zur Stadt schétzen — hier finden
Sie Ihr perfektes Zuhause. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und
lassen Sie sich von diesem einzigartigen Angebot tiberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- Einbauktiche

- Loggia mit Markise

- abschlieRBbarer Kellerraum

- Waschkiiche

- Tiefgaragenstellplatz

- Fernwarme

- 2016 Erneuerung der Heizung auf Fernwarme

- 2022 Erneuerung der Dachfenster in Kiiche und Bad

- 2023 Erneuerung des Tiefgaragentores mit Marderschutz
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Alles zum Standort

Die Eigentumswohnung liegt in einem etablierten Wohngebiet von Herzogenaurach, das
sich durch seine ruhige Lage und die Nahe zu griinen Flachen auszeichnet. Die
Umgebung ist gepragt von gepflegten Einfamilienhausern und bietet eine hohe
Lebensqualitat. Einkaufsmaglichkeiten des taglichen Bedarfs, Schulen und Kindergarten
befinden sich in unmittelbarer Néahe und sind bequem zu FuR3 erreichbar. Die Anbindung
an das offentliche Verkehrsnetz ist hervorragend. Bushaltestellen sind in wenigen
Gehminuten erreichbar, von denen aus Sie bequem in die Innenstadt und zu den
umliegenden Gemeinden gelangen. Fir Pendler ist die Autobahn A3 in kurzer Fahrzeit
erreichbar. Lohhof ist ein landlicher Stadtteil der mittelfrankischen Stadt Herzogenaurach,
stidwestlich des Stadtzentrums gelegen. Der Ort zeichnet sich durch seine ruhige,
naturnahe Lage inmitten von Feldern und Wiesen aus. Lohhof selbst ist Uberwiegend
Wohngebiet, aber die Nahe zu Herzogenaurach bietet Arbeitsplatze bei groRen
Arbeitgebern wie Adidas, Puma und Scheffler. Der 6ffentliche Nahverkehr verbindet den
Ort gut mit den umliegenden Stadten und Gemeinden.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 19.12.2029.
Endenergieverbrauch betragt 113.70 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Fernwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 24125068 - 91074 Herzogenaurach — Herzogenaurach

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d Erlangen
E-Mail: erlangen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




