Erlangen - Erlangen Sud

Wohlfthlen in zentraler Lage - lhr Zuhause in
Erlangen

ApiBudéc akivATou: 26125089

TIM'H ArOPAZ: 305.000 EUR ¢ EMI®ANEIA: ca. 77,74 m2 « AQMATIA: 2
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305.000 EUR
297777

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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www.von-poll.com
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lhre 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.: 09131 -8289000

Partner-Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-StraRe 1d | 91052 Erlangen
erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Inmobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Wohnzimmer
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Mit einem noch 42 Jahr e laufenden Erbbaurecht befindet sich diese helle 2-Zimmer -
Wohnung im 3. Ober geschoss eines gepflegten M ehrfamilienhausesin Erlangen. Die der zeit
nicht ver mietete Wohnung bietet sowohl K apitalanlegern als auch Singlesinteressante

M dglichkeiten. Wahrend K apitalanleger die Wohnung neu ver mieten konnen, bietet sie
Singles die Gelegenheit, zentral in Erlangen zu wohnen und es sich in den eigenen vier
Wénden gemutlich zu machen.

Beim Betreten der Wohnung gelangt man zunéachst in einen kleinen Eingangsber eich mit
Platz fur eine Garderobe. Von hier aussind ein separates Gaste-WC sowie ein praktischer
Abstellraum erreichbar. Durch eine weitere Tur gelangt man in den eigentlichen
Wohnungsflur, von dem aus sémtliche weitere Raume der Wohnung zuganglich sind.

Das helle Wohnzimmer bildet den Mittelpunkt der Wohnung und Gber zeugt insbesondere
durch seine grol3en Fensterfronten, dieflr einen grol3ziigigen Tageslichteinfall sorgen. Eine
grof3flachige Glasscheibe zwischen Wohnzimmer und Flurbereich lasst zusatzlich Licht in
den Eingangsbereich und schafft eine offene, freundliche Atmosphére. Der vorhandene
Echtholzparkettboden verleiht dem Wohnraum dabel einen besonder s wohnlichen
Charakter.

Die separate Kiicheist mit einer alteren Einbaukliche ausgestattet und bietet die

M dglichkeit, diese bei Bedarf entsprechend den eigenen Vor stellungen zu gestalten. Das
Schlafzimmer ist ebenfalls angenehm hell und bietet ausreichend Platz fir eine komfortable
Einrichtung.

Das Badezimmer verfligt sowohl Giber eine Badewanne als auch tiber eine separate Dusche.
Ein grof3ziigiger Abstellbereich, der dem Badezimmer zugeordnet ist, bietet zusétzlichen
Stauraum und sor gt flr eine praktische Ergénzung der Wohnung. Zur Wohnung gehort
aulRerdem ein Duplex-Stellplatzin der Tiefgarage.

I nsgesamt bietet die Wohnung einen funktionalen Grundriss, helle Raume und ver schiedene
M dglichkeiten zur individuellen Gestaltung. Perfekt fiir Kapitalanleger oder Singles, die eine
zentral gelegene Wohnung in Erlangen suchen. Die gesamte Wohnanlage wird professionell
durch eine Hausverwaltung betreut und prasentiert sich in einem gepflegten Gesamtzustand.
Das monatliche Hausgeld betr &gt derzeit 316 €.
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- Einbaukiiche

- Parkettboden

- Duplexparker in der Tiefgarage
- Aufzug

- Fahrradabstellraum
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Die Wohnung befindet sich in einer angenehm gewachsenen Wohnlage in Erlangen und
bietet mit ihrer zentralen Position eine attraktive Kombination aus Ruhe und guter
Erreichbarkeit, wodurch sich kurze Wege zu zahlreichen Einrichtungen destéglichen

L ebens ergeben, ohne auf die Vor ziige einer urbanen Umgebung ver zichten zu missen. Das
Wohnumfeld ist Uberwiegend durch gepflegte M ehrfamilienhauser, begr inte Bereiche und
eine angenehme Wohnatmosphar e gepr &gt. Gleichzeitig sor gt die zentrale L age dafiir, dass
viele Ziele bequem zu Ful3, mit dem Fahrrad oder mit dem 6ffentlichen Nahver kehr
erreichbar sind.

Besonders attraktiv ist die Nahe zur Erlanger Innenstadt. M ehrere Einkaufsmdoglichkeiten,
Cafés, Restaurants, Apotheken und weiter e Dienstleistungsangebote befinden sich in gut
erreichbarer Entfernung. Auch fir spontane Besorgungen oder einen kurzen
Einkaufsbummel sind die Wege angenehm kurz. Die zentrale L age bietet damit insbesondere
fUr Singles oder Paare, die Wert auf eine gute Infrastruktur und eine unkomplizierte
Gestaltung ihres Wohnalltags legen, einen deutlichen M ehrwert.

Auch die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist sehr gut. Bushaltestellen
befinden sich in unmittelbarer Umgebung und ermoglichen eine schnelle Verbindung in
Richtung Innenstadt sowie zu weiteren Stadtteilen. Der Erlanger Hauptbahnhof ist ebenfalls
gut erreichbar und bietet Verbindungen in die umliegenden Stadte und Gemeinden. Fir
Berufstéatige und Pendler stellt dies einen besonderen Vorteil dar. Uber die nahegelegenen
Verkehrsachsen und die A 73 sind zudem Nirnberg, Firth, Bamberg und weitere Ziele der
M etropolregion schnell erreichbar.

Erlangen selbst bietet als Universitats- und Wissenschaftsstandort eine hohe L ebensqualitéat
und ein vielfaltiges Angebot. Die Einrichtungen der Friedrich-Alexander-Universitat, das
Univer sitatsklinikum sowie zahlreiche namhafte Arbeitgeber sind gut erreichbar. Dies
macht die L age auch fur Berufstatige, Studierende und Kapitalanleger inter essant.
Gleichzeitig sorgen die zahlreichen gastronomischen, kulturellen und sportlichen Angebote
der Stadt fur eine abwechslungsreiche Freizeitgestaltung.

I nsgesamt bietet die Wohnung einen attraktiven Standort mit kurzen Wegen, guter
Verkehrsanbindung und einer vielseitigen Infrastruktur. Besondersdie Verbindung aus
einer angenehm wohngepr agten Umgebung und der schnellen Erreichbarkeit von

I nnenstadt, Einkaufsmoglichkeiten, Univer sitét, Bahnhof und zahlreichen Freizeitangeboten
macht die L age zu einem inter essanten Wohnstandort fur Singlesund Paare.
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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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Matthias Gebhar dt

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

www.von-poll.com
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