Bayreuth

M oder ne und bezugsfertige 4,5-Zimmer-Wohnung
mit Aufzug und Balkon

ApiBuéc aktvATou: 26093035

TIM'H AFOPAS: 325.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 89 m2 « AQMATIA: 4.5
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- Thomas Wilke
’ Bankkaufmann (IHK), Immobilienmakler (IHK),

Selbststandiger Immobilienberater

>4 thomas.wilke@von-poll.com

& 0921-7301478
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Zum Verkauf steht eine hochwertig modernisierte 4,5-Zimmer -Eigentumswohnung im 1.
Ober geschoss eines gepflegten M ehr familienhauses aus dem Jahr 1977. Auf ca. 89 m2
Wohnflache verbindet die Wohnung eine dur chdachte Raumaufteilung, helle Réaume und
einen sehr guten Gesamtzustand. Sieist derzeit noch bewohnt und wird ab dem 01.01.2027
bezugsfrei.

Bereits beim Betreten empfangt Sie ein grof3ziigiger Flur, von dem aus samtliche Raume
bequem erreichbar sind. Die Aufteilung der Wohnung gliedert sich dabei angenehm in einen
privaten Schlaf- und Ruickzugsbereich sowie einen grof3ziigigen Wohnbereich.

Auf einer Seite befinden sich das moder nisierte Badezimmer sowie die angrenzenden Schlaf-
, Kinder - beziehungsweise Arbeitszimmer. Auf der gegeniiberliegenden Seite 6ffnet sich der
helle und grofRe Wohnber eich mit Zugang zum Balkon. Die vor gelagerte K iiche fligt sich
harmonisch in die Raumaufteilung ein und bietet kurze Wege zwischen Kochen, Essen und
Wohnen. Erganzt wird der mittlere Bereich durch ein separates Gaste-WC und eine
praktische Abstellkammer.

Ein besonderes Merkmal der Immobilieist der umfangreiche M oder nisierungsstand.
Zwischen 2021 und 2024 wur de die Wohnung in weiten Teilen umfassend erneuert und
technisch wie optisch auf einen zeitgemalen Stand gebracht. Im Zuge dessen wur den unter
anderem die Wasser leitungen erneuert, der Schaltkasten mit einzelnen Leitungen
modernisiert und ein Fl-Schutzschalter eingebaut. Dar Giber hinaus wurden samtliche
Bodenbeldge ausgetauscht, das Badezimmer sowie das Gaste-WC modernisiert und im
Wohnzimmer neue Fenster eingebaut.

Die Einbaukliche mit hochwertigen Markenger aten fligt sich stimmig in das Gesamtbild ein
und bietet eine ansprechende Ausstattung fur den taglichen Gebrauch.

Auch das gemeinschaftliche Eigentum wurde in den vergangenen Jahren regelmafig instand
gehalten und in ver schiedenen Bereichen erneuert. Dadurch ver mittelt die Wohnanlage
insgesamt einen ansprechenden und gut erhaltenen Eindruck.

Ein Aufzug sorgt fir einen komfortablen Zugang zur Wohnung. Ein eigenes Kellerabtell
bietet zusatzlichen Stauraum und rundet das Angebot sinnvoll ab.

DieImmobilie eignet sich gleichermaf3en flr kleine Familien, Paare und Singles mit
entsprechendem Platzbedarf sowie fur Kapitalanleger, die eine moder ne und gut
geschnittene 4,5-Zimmer-Wohnung in Bayreuth suchen.
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- moder ne Einbaukiiche

- Balkon

- GasteWC

- Waschmaschinenanschlussin der Wohnung
- Abstellkammer in der Wohnung

- Kellerabtell
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Die Wohnung befindet sich im Bayreuther Stadtteil Roter Higel, einer ruhigen und
gewachsenen Wohnlage im Westen der Stadt. Das Klinikum Bayreuth ist in etwa zehn
Gehminuten erreichbar. Auch eine Grundschule sowie ein Kinder garten befinden sich nur
wenige Minuten entfernt.

Einkaufsmoglichkeiten und Einrichtungen destaglichen Bedarfssind in der ndheren
Umgebung vor handen. Zudem besteht eine gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr,
sodass die Bayreuther Innenstadt in wenigen Minuten erreichbar ist.
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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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Hohenzollernring 73, 95444 Bayreuth
Tel.: +49 921 - 73 04 553
E-Mail: bayreuth@von-poll.com
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