Bayreuth

Stilvolle 4,5-Zimmer -Wohnung — Kamin & zwel
Dachterrassen

ApiBudéc aktvATou: 26093033
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TIM'H AFOPAS: 295.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 119 m2 « AQMATIA: 4.5
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Im dritten Obergeschoss eines gepflegten M ehrfamilienhauses aus dem Jahr 1979 befindet
sich diese elegant ausgestattete 4,5-Zimmer -Wohnung mit rund 119 m2 Wohnfléache.
Hochwertige Materialien, eine klare Raumaufteilung und ein gehobenes Wohngefihl pragen
das Objekt.

DieWohnung ist seit 2018 zuverlassig ver mietet; die monatliche Kaltmiete betragt 1.000 €.

Beim Betreten empfangt Sie ein heller Flur, von dem aus alle Raume bequem erreichbar
sind. Das Her zstiick bildet der grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit offenem Grundriss,
edlem Echtholzparkett und einem stilvollen Kamin.

Marmorwandverkleidungen im Wohn- und Schlafzimmer unter streichen zusétzlich den
hochwertigen Charakter. Auch einesder Kinderzimmer verflgt Uber Echtholzparkett, das
derzeit durch einen Teppichboden geschiitzt ist.

Das Badezimmer préasentiert sich in gehobener Ausstattung und bietet sowohl eine Dusche
als auch eine Badewanne. Erganzend sor gt eine praktische Abstellkammer innerhalb der
Wohnung fir zusatzlichen Stauraum.

Ein besonderes Highlight sind die zwei grof3en Dachterrassen: Eineist vom Wohnbereich
sowie von der Kiche aus zuganglich, die zweite von einem der Kinder zimmer.

Beide erweitern den Wohnraum ins Freie und bieten ein angenehmes Ambiente mit viel
Platz zum Entspannen. Auf der grof3eren Terrasse befindet sich zudem ein separ ater,
abgeschlossener Abstellbereich.

Das monatliche Hausgeld betr &gt insgesamt 730,00 € und gliedert sich in 542,04 €
umlagefahige Betriebskosten sowie 345,96 € Rucklagenzufihrung.

Eine Einzelgarage direkt im Objekt sowie ein eigenes Kellerabteil runden das Angebot ab.
Die Wohnung eignet sich sowohl fir Eigennutzer alsauch fir Kapitalanleger, die von einer
langfristig stabilen Vermietung profitieren méchten.

Fir weitere Informationen wenden Sie sich bitte an Herrn Thomas Wilke,
Immobilienmakler (IHK), unter +49 151 561 962 92.
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- zwel Dachterrassen

- ein Garagenstellplatz direkt am Haus

- separ ates Gaste-WC

- gemutlicher Kachelofen im Wohnzimmer
- Innen- und AufRRenabstellraum vorhanden
- grof3zugiges K eller abteil
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Die Wohnung befindet sich am stadtnahen Ful3e des Roten Hiigelsin Bayreuth —eine
attraktive Lage mit sehr guter Infrastruktur und optimaler Anbindung.

Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs wie Super mérkte, Apotheken und
Fachgeschafte sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch Schulen, Arzte und weitere
Einrichtungen befinden sich in komfortabler Nahe.

Zudem profitieren Sie von gut ausgebauten Busver bindungen des 6ffentlichen Nahverkehrs,
die eine schnelle und unkomplizierte Anbindung an die I nnenstadt sowie die umliegenden
Stadtteile gewdahrleisten.
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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
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