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Auf einen Blick

26125034
ca. 88 m2
1

2
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1

2007

370.000 EUR
Dachgeschoss

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

gepflegt

M assiv
Terrasse, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Ol

27.08.2035
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Verbrauchsausweis
125.60 kWh/m?2a
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FINA

NCE

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget . ' E|s-~:f 3,u.|§|
berechnen und die passende ",
Finanzierungsldsung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Ilhre Immobilienspezialisten

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

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

T.: 09132 - 75 145 60

Selbststandiger Shop Herzogenaurach | Marktplatz 8 | 91074 Herzogenaurach
herzogenaurach@von-poll.com | www.von-poll.com/herzogenaurach

VON POLL

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

« Was ist Ihre 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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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause - einer liebevoll gepflegten 2-Zimmer-Wohnung, die
urbanes L ebensgefiihl mit einem Hauch von Riickzugsort verbindet. Ideal fir Singles oder
Paare, die das Stadtleben genief3en und gleichzeitig Wert auf Wohnqualitat legen.

Das Haus aus dem Jahr 1974 wurdeim Jahr 2007 durch den Ausbau des Dachbodens
erweitert.

Die Wohnung befindet sich im ersten Ober geschoss eines massiv er bauten Einfamilienhauses
und bietet Ihnen rund 80 m2 Wohnflache mit einem dur chdachten Grundriss. Schon beim
Eintreten splrt man: Hier stimmt das Raumgeftihl.

Vom Eingangsbereich aus gelangen Siein den offenen Wohn- und Essbereich. Grol3e
Fenster lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine helle, freundliche Atmosphére -
perfekt fir entspannte Abende oder gesellige Stunden mit Gasten.

Die separate Kliche prasentiert sich modern und hochwertig ausgestattet - inklusive
Elektrogeraten. Ein besonderer Vorteil: Die Einbaukticheist bereitsim Kaufpreisenthalten.
Sie kdnnen also direkt einziehen und loskochen.

Das grof3ziigig geschnittene Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fiir ein Doppelbett sowie
einen grof3en Kleider schrank. Dasinnenliegende Badezimmer verfligt Gber Dusche und
Badewanne - ideal fur den schnellen Start in den Tag oder entspannte Wellnessmomente am
Abend. Ein Waschmaschinenanschlussist ebenfalls vorhanden.

Ein besonderes Highlight ist der direkt aus der Wohnung zugangliche Dachboden. Ob
zusatzlicher Stauraum oder kreative Nutzung - hier stehen Ihnen viele M 6glichkeiten offen.

Das gesamte Haus st bereitswérmeisoliert - ein wichtiger Vorteil im Hinblick auf
zukinftige M oder nisier ungen, beispielsweise bei einer moglichen Umstellung der
Heizungsanlage.

Auch im AufBenbereich Uberzeugt diese Immobilie: Die Terrasse mit Sidwest-Ausrichtung
ladt dazu ein, die Abendsonnein vollen Zigen zu genief3en. Zusatzlich gehort ein Garten
zum Objekt, der Uber eine AuRentreppe bequem erreichbar ist - ein wunderbarer
Ruckzugsort im Grinen. Ein praktisches Ger ategartenhaus sor gt fir weiteren Stauraum.

Fenster mit M ehrfachver glasung garantieren eine gute I solierung und ein angenehmes




Wohnklima.

Die Lage rundet dieses Angebot perfekt ab: In einem gewachsenen, attraktiven Wohnviertel
gelegen, profitieren Sievon einer hervorragenden Anbindung an offentliche Verkehrsmittel.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und Schulen befinden sich in unmittelbarer Nahe. Auch die

I nnenstadt, Parkanlagen und zahlreiche Freizeitmdglichkeiten erreichen Sie schnell und
bequem.

Eine Wohnung, die nicht nur Raum bietet, sondern echte L ebensqualitéat. Lassen Sie sich bei
einer Besichtigung begeistern - vielleicht wartet hier bereitshr neues Zuhause auf Sie.
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Ausstattung und Details

- Grol3ziigige Terrasse

- Moderne Einbaukliche mit Elektr oger éten

- Helles, einladendes Wohnzimmer mit Wohlfuhlchar akter
- Zeitlos gestaltetes Badezimmer

- eigener Gartenantell

- Gartenhaus
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Alles zum Standort

Die Wohnung liegt in einem ruhigen, gewachsenen Wohngebiet von Her zogenaur ach.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie Kinder garten und Schulen sind in wenigen
Minuten erreichbar. Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut,
Bushaltestellen befinden sich in fu3laufiger Entfernung. Mit dem Auto gelangen Sie schnell
nach Erlangen, Firth und Nirnberg. Gleichzeitig bieten nahegelegene Grinflachen und
Parkanlagen Erholung und zahlreiche Freizeitmdglichkeiten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Matthias Gebhar dt

Wer ner-von-Siemens-Straf3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +499131-8289000
E-Mail: erlangen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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