Erlangen - Buchenbach

Gepflegte 2-Zimmer -Wohnung mit zwel Balkonen
und Duplexparker - optimal fur Kapitalanleger

VP azonosito: 26125063
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VETELAR: 290.000 EUR * HASZNOS LAKOTER: ca. 70,58 m2 « SZOBAK: 2
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Attekintés

26125063 290.000 EUR

ca. 70,58 m2 Kauferprovision

2 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1 Erkély

1996
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Attekintés: Energia adatok

Egyszintes futési Energia tanusitvany
rendszer 172.80 kWh/mea
Géaz
21.01.2034 F
Géaz

1996
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Immobilien-

| ¥ bewertung -

vvvv 1 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 Inmobilie aus?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget ' E}&:?fﬁm

berechnen und die passende | B .i_!:‘f
Finanzierungslésung ermitteln. h&f% =
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www.von-poll.com/finanzieren 7l ) -
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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.: 09131 -8289000

Selbststéandiger Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-StraRe 1d | 91052 Erlangen

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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Az elso benyomas

Die gepflegte 2-Zimmer-Wohnung mit insgesamt 70,59 m2 Wohnflache im 2. Ober geschoss
ist aktuell vermietet und eignet sich somit ideal als Kapitalanlage. Der momentane Mieter
fahlt sich sehr wohl und strebt eine langfriste Weiterver mietung an. Dur ch das bestehende
Mietverhaltnis profitieren Erwerber von sofortigen Mieteinnahmen und einer langfristig
attraktiven Investitionsmaoglichkeit.

Die Wohnung tiber zeugt durch einen funktionalen sowie gut durchdachten Grundriss. Vom
zentral gelegenen Flur aus sind samtliche Raume der Wohnung bequem erreichbar,
wodur ch eine angenehme und praktische Raumaufteilung geschaffen wird.

Das grof3ziigig geschnittene Wohnzimmer bietet viel Platz fir einen Wohn- und Essbereich
und Uberzeugt durch den direkten Zugang zum Balkon, der zu entspannten Stunden im
Freien einladt. Auch das Schlafzimmer verfligt Uber einen eigenen Balkon und bietet
ausreichend Platz fiir ein grof3es Bett sowie zusétzliche Stellmdglichkeiten fir Schranke oder
Kommoden. Durch die grofRen Fensterflachen wirken die Raume hell und freundlich.

Das Tageslichtbad ist komfortabel ausgestattet und verfligt sowohl liber eine Badewanne als
auch Uber eine separate Dusche. Die natlrliche Belichtung sor gt zusatzlich fir eine
angenehme Atmosphére. Erganzt wird das Raumangebot durch einen praktischen
Abstellraum innerhalb der Wohnung, der zusatzlichen Stauraum fir Haushaltsutensilien
bietet.

Die vorhandene Einbaukiiche gehort dem der zeitigen Mieter und ist somit nicht Bestandtell
des Verkaufs. Zur Wohnung gehoren aul3erdem ein eigenes K ellerabteil sowie ein
Duplexparker.

Positiv hervor zuheben ist die bereits beschlossene M oder nisierung der Heizungsanlage
durch den Einbau einer zukunftsorientierten Hybrid-Heizung (Warmepumpen in
Kombination mit Gas-Brennwerttechnik) im Jahr 2026. Die hierfur anfallenden K osten,
einschliedlich der beschlossenen Sonderumlage, wer den vollstandig vom aktuellen
Eigentimer tGbernommen. Fir den Kaufer entstehen somit keine zusatzlichen K osten aus
dieser Mal3nahme.

Die gesamte Wohnanlage wird professionell durch eine Hausverwaltung betreut und
préasentiert sich in einem gepflegten Gesamtzustand. Das monatliche Hausgeld betr agt
derzeit 353 €.
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Részletes felszer eltseg

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

- Duplexparker

- Wohnraum und Schlafraum jeweils mit Balkon
- gute Verkehrsanbindung

- Fahrradabstellraum
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Minden a helyszinrol

Die Wohnung befindet sich im westlichen Stadtteil Erlangens, im Wohngebiet Blichenbach.
Eshandelt sich um eine ruhige WohnstralRe mit tberwiegend kleineren

M ehrfamilienhausern und Reihenhausstrukturen. Die Stral3e ist als ver kehrsberuhigter
Zufahrtsweg ausgebaut, wodur ch diese insgesamt einen eher nachbar schaftlich-ruhigen
Charakter besitzt.

DieMikrolageist fir den taglichen Bedarf gut ausgestattet. Einkaufsmoglichkeiten wie ein
Norma-Markt, Backerei, M etzger ei sowie weitere Nahver sorger befinden sich im fuRlaufigen
Umfeld von etwa 5 bis 10 Minuten. Auch medizinische Versorgung ist vorhanden:

Hausar ztpraxis, Apotheke sowie das Klinikum am Europakanal liegen in kurzer
Entfernung. Freizeit- und Sportmaoglichkeiten befinden sich ebenfallsim nahen Umfeld,
darunter Grinflachen, kleinere Sportanlagen und Aufenthaltsber eiche.

Die Lage Uberzeugt zudem durch eine gute Verkehrsanbindung. Die hahegelegene
Bushaltestelle ,, Joseph-Will-Straf3e’ beziehungsweise ,, Biichenbach/ER Joseph-Will-Str .
ermaoglicht eine schnelle und bequeme Verbindung in die Erlanger Innenstadt sowie zum
Bahnhof. Auch die Autobahn A3 ist in kurzer Zeit erreichbar und sorgt flr eine optimale
Anbindung an die Stadte Nirnberg, Firth und Bamberg.

Das Umfeld von Blichenbach gilt demnach als insgesamt ruhiges, Uberwiegend

wohngepr agtes Stadtquartier mit guter sozialer Infrastruktur. Der Stadtteil wurde seit den
1960er -Jahren kontinuierlich entwickelt und verbindet altere Dorfstrukturen mit neueren
Wohnsiedlungen.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

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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