Hersbruck

Iroda/ligyvédi iroda/rendelo/lakas a foldszinten,
kOzponti és csendes helyen Hersbruckban, kilon
bejarattal

VP azonositd: 25269018

VETELAR: 500.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 170 m2 « SZOBAK: 7
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Attekintés

25269018 500.000 EUR

ca. 170 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

01.01.2026 MwSt,) des

7 beurkundeten

1999 Kaufpreises

4 x Felszini ca. 170 m?

parkoldhely Karbantartott
Szilard

Terasz, Kert / kozos
hasznalat
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Kodnnyu foldgaz 95.70 kWh/m2a
01.09.2035
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VON POLL

\ Immobilienbewertung —
E==— ) exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwicke h der Wert lhrer
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.

ww.von-poll.com
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Az ingatlan

‘ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

’ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget S ¢ EJ;E;: i E]
berechnen und die passende _ b~ f“ -;:-!"
i
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Finanzierungsldsung ermitteln. B iﬁ% i =
Sty .
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www.von-poll.com/finanzieren
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Az ingatlan

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

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

T.: 09187 - 9283 010

Partner-Shop Niirnberger Land | BahnhofstraRe 2 | 90518 Altdorf

nuernberger-land@von-poll.com | www.von—-poll.com/nuernberger-land
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Az elso benyomas

Kattintson ide a 360 fokos tdrahoz: https://tour.ogulo.com/z95r Udvozoljiik az
egészséglgyi szektorban mukodo praxistulajdonosok és szolgaltatok, valamint
adotanacsadok, ugyvédek és kozjegyzok szamara vonzd lehetoséget kinalunk: Sokoldald
iroda-/praxistertletet kinalunk, amelynek 6sszteriilete idealisan illeszkedik az orvosi,
terapias vagy tanacsadasi terilletek széles skaldjahoz. Az 1999-ben épiilt éplilet a
kezdeti bekoltbzés ota ugyanazok a tulajdonosok tulajdonaban van, és kdvetkezetesen
jOl karbantartott szerkezettel és hét helyiségbol all6, j6l megtervezett elrendezéssel
blszkélkedhet. Az iroda-/praxisterilet egy masszivan épitett épiiletben talalhatd, amelyet
funkcionalitasa és idotlen épitészete jellemez. Az egység a foldszinten, kiilén bejaraton
keresztil kozelitheto meg, és 2024 6ta egy Uj, modern személylift all rendelkezésre a
Iépcsohazban. Kilénosen figyelemre méltd a két tagas, félreeso terasz, amelyeket
cserjék arnyékolnak és szokokuttal lattak el, pihenteto menedéket kinalva a szlinetekben,
és hozzajarulva a kiltéri terilet altalanos magas szinvonall benyomasahoz. Az éplilet
terlilete nagyon jol karbantartott, és boséges helyet kinal az Ugyfelek és a személyzet
szamara. A kozvetlentl az épulet elott talalhaté négy parkoléhely kényelmes
megkozelithetoséget és rovid tavolsagokat biztosit. A helyiség hét rugalmasan
hasznalhat6 helyiségbol all, beleértve a tagas kezelohelyiségeket, kilonalld
mellékhelyiségeket, valamint egy tagas recepciot és varoteret. A berendezés és a
felszerelés megfelel a modern praxis minden kdvetelményének, kiléndsen a fizioterdpia
terliletén. A vilagos, természetes megvilagitasu helyiségek dupla Givegezésu, részben
padl6tol a mennyezetig éro ablakokkal kellemes munkakdrnyezetet teremtenek. Az
ablakok redonydkkel vannak felszerelve a fokozott kényelem érdekében. A tllnyomorészt
beépitett, tartds vinil padlé idealis kereskedelmi hasznalatra, és kivalo allapotban van. A
mosdodk élénk szinu csempével burkoltak, és megfelelnek a modern praxis
kovetelményeinek. A futést jelenleg hagyomanyos gaz kdzponti futés biztositja. A
tulajdonoskozésség altali jovoorientélt tavfutésre valo atallast mar jovahagytak, igy
biztositva a folyamatos fenntarthatésagot és az ellatasbiztonsagot. Ez felkésziti az
ingatlant a jovobeni energidval kapcsolatos valtozasokra is, tovabbi tervezési biztonsagot
nyujtva. Az egész ingatlan kellemes hangulataval, kivalo karbantartasaval és praktikus
kialakitasaval lenyug6zo. Elhelyezkedése kivalo lathatésagot és kényelmes hozzéaférést
biztosit a betegek és az tgyfelek szamara. A kdrnyéket jellegzetesen rendezett hangulat
jellemzi, kivalé tomegkozlekedési kapcsolatokkal és a szilkséges infrastruktaraval.
Kérésre 6rommel adunk tovabbi informéaciokat az ingatlanrél, vagy meghivjuk Ont egy
virtudlis tarara. Hasznalja ki ezt a lehetoséget, hogy megtapasztalja ezt a jol karbantartott
és sokoldalu rendelot egy kényelmes helyen — vérjuk jelentkezését egy személyes
megtekintés idopontjanak egyeztetése érdekében.
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Részletes felszereltség

- Massivbau

- 2-fach-isolierverglaste Kunststoff-Fenster teilweise bodentief mit Rollos

- derzeit noch Gaszentralheizung, Anschluss an die Fernwarme HEWA in Hersbruck
bereits beschlossen

- Uberwiegend pflegeleichter flir gewerbliche Flachen gut belastbarer Kunststoff-
FuRboden in einwandfreiem Zustand, Bader gefliest

- 4 KFZ-Stellplatze direkt vor dem Haus

- neuer Personenaufzug aus 2024

- sehr gepflegte und sonnige AufRenanlage mit 2 Terrassen und Brunnenanlage im
Gemeinschaftseigentum

- uvm.
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Minden a helyszinrol

Die barrierefreie Erdgeschoss-Lage besticht durch die direkte Néahe zu umliegenden
Arztpraxen und dem Betreuten Wohnen im gleichen Gebaudekomplex fiir
gleichgerichtete klinftige Nutzungen (derzeit Physiotherapie)

Mikrolage: Die Dr.-Gustav?Schickedanz?Stral3e befindet sich innerhalb des Stadtgebiets
von Hersbruck, in direkter Nahe zur Innenstadt. Es lassen sich vielfaltige Einrichtungen
direkt am oder nahe dieser Stral3e finden — darunter Parkplatze sowie Arztpraxen,
Apotheken, Betreutes Wohnen und Restaurants im Umkreis

Parkmoglichkeiten: Die nahegelegenen Bahn-Parkplatze (P1-P3) deuten auf eine
hervorragende Erreichbarkeit mit dem Auto und gute Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel hin

Fazit zur Mikrolage:

Die StralRe liegt zentral, gut erschlossen und bietet sowohl Wohnqualitat als auch
Zweckdienliches fur das tagliche Leben: kurze Wege zur Innenstadt, fuRlaufiger Zugang
zu Gastronomie, Geschaften und offentlichem Verkehr sowie verkehrsgiinstige Lage
durch Anbindung mit Parkmaoglichkeiten nahe Bahnhof.

Makrolage: Stadt Hersbruck — Uberblick:

Hersbruck ist eine Kleinstadt in Mittelfranken (Bayern), im Landkreis Nirnberger Land,
und zahlt zur Metropolregion Nurnberg. Die Stadt liegt auf einer Héhe von ca. 336?m und
gliedert sich in acht Gemeindeteile, darunter Altensittenbach, Ellenbach und
Grol3viehberg

Verkehr und Anbindung:

StralRenverkehr: Direkt Giber die B?14 erreichbar; zur A9 (Lauf/Hersbruck) sind es etwa
10?km, zur A6 ca. 18?km

Schienenverkehr: Zwei Bahnhofe (,links Pegnitz“ und ,rechts Pegnitz*) mit S-Bahn-
Anbindung (S2 seit 2010) sowie Regionalexpress-Ziigen ermdglichen direkten Anschluss
an Nurnberg, Bayreuth und weitere Regionen. Zudem verfiigen beide Bahnhdofe tber
P+R?Parkplatze

OPNV: Vier Stadtbuslinien verbinden die Bahnhofe mit der Innenstadt und den
Gemeindeteilen; zusatzlich gibt es regionale Buslinien.

Soziales, Bildung & Gesundheit:




Es gibt ein Gymnasium, Realschule, Mittelschule, Grundschule (teilweise nach Grete
Schickedanz benannt), eine Forderschule sowie ein AOK?Bildungszentrum, zahlreiche
Arztpraxen und Apotheken, sowie die Psorisol-Hautklinik, welche europaweiten
Bekanntheitsgrad geniel3t.

Attraktionen: Historische Altstadt mit Stadttoren, Schloss, Kirchen, Rathaus, Wasserturm,
Arzbergturm. Der Arzbergturm bietet beeindruckende Fernblicke tiber die Region

Wirtschaft & Infrastruktur:
Lokale GroRBunternehmen: Fackelmann (Haushalts- und Badezimmermdobel), Carl Gross

(Textil), Bargerbrau Hersbruck (Brautradition)
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 95.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Matthias Braunlein

BahnhofstralRe 2, 90518 Altdorf
Tel.: +49 9187 -9283010
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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