Erlangen — Erlangen

Kapitalanleger aufgepasst! Attraktive DG-Wohnung
In ruhiger Innenstadtlage mit Ofen,Balkon, TG-Platz
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Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Inmobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

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

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN “VONPOLL .

Gern schicken wir
Ihnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 09131 -8289 000

Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-Strae 1 d | 91052 Erlangen | erlangen@von-poll.com

wwiw.von-poll.com/erlangen
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

p & ;’ > berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget g Euu:r Hg
berechnen und die passende ; B
Finanzierungslosung ermitteln. .; o
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www.von-poll.com/finanzieren -
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Zum Verkauf steht eine gepflegte Dachgeschoss-Wohnung im Herzen der Stadt. Mit
einer Wohnflache von ca. 61 m2 bietet dieses Objekt genligend Platz fiir eine kleine
Familie, ein Parchen oder Singles, die eine gemitliche und zentral gelegene Immaobilie
suchen. Die Wohnung befindet sich in einem sehr gepflegten Wohnhaus aus dem Jahr
1985. Durch die zentrale Lage sind alle wichtigen Einrichtungen wie
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Universitat und 6ffentliche Verkehrsmittel bequem und
schnell zu erreichen. Dennoch liegt die Wohnung ruhig in einem griinen Hinterhof und
bietet somit eine perfekte Mischung aus urbanem Leben und Erholung abseits des
Trubels. Die Immobilie besticht durch ihren praktischen Grundriss und die gut aufgeteilten
Raumlichkeiten. Insgesamt verfligt die Wohnung Uber drei Zimmer, darunter zwei
Schlafzimmer. Das Badezimmer bietet sogar Platz fur eine Badewanne und
Waschmaschine. Ein Highlight der Wohnung ist der schéne Balkon, auf dem man
entspannte, ruhige Stunden im Freien verbringen kann. Im Jahr 2018 wurden die Wande
frisch gestrichen und eine neue Kiche eingebaut. Dadurch préasentiert sich die Wohnung
in einem modernen und ansprechenden Look. Weiterhin wurde 2023 ein neuer
Schweden-Ofen installiert und der Flur sowie die Kiiche und das Bad mit einem neuen
Parkettboden versehen. Schon ist auch der neue Teppich im Wohnzimmer, der fiir ein
gemdutliches Ambiente sorgt. Die Wohnung wird Uber eine Zentralheizung (Fernwéarme)
beheizt. Insgesamt présentiert sich diese Wohnung als attraktives und gemdtliches
Zuhause in einer ruhigen und gleichzeitig zentralen Lage. Nutzen Sie die Gelegenheit,
diese Immobilie zu besichtigen und sich selbst von ihren Vorziigen zu Uberzeugen.
Vereinbaren Sie einen Termin und lassen Sie sich von dieser attraktiven Wohnung
begeistern. Wir freuen uns auf lhren Anruf!
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- neuwertige Kiiche

- schon eingewachsener Balkon mit viel Griin

- Kamin-Holz-Ofen mit Glasscheibe

- wohnlich gestalteter Spitzboden (nicht in Wohnflachenberechnung erfasst)
- ruhige Top-Lage mitten in Erlangen

- mit Tiefgaragenstellplatz

- Bibliothek-artiges Einbauregal Uber zwei Stockwerke
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Das Gebaude befindet sich in einer absoluten Top-Lage im Zentrum Erlangens, in
Hinterhof einer ruhigen Anliegerstrafl3e Die Ful3gangerzone und der Schlosspark sind in
wenigen Minuten ful3laufig erreichbar. Kindergarten, Grund- und weiterfilhrende Schulen
befinden sich in n&chster Nahe. Alles in Allem perfekte Voraussetzungen fur
angenehmes Wohnen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 3.4.2034.
Endenergieverbrauch betragt 170.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Fernwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984. Die
Energieeffizienzklasse ist F. 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.
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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




