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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91074 Herzogenaurach

Attraktive 2-Zi-Wohnung mit Sudbalkon &
Tiefgaragenstellplatz flr Kapitalanleger oder Eigennutzer

O 235,000 €

Kaufpreis

60 m?

Wohnflache

2

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,
Gepriifter freier Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

(PersCert))
Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 60 m? Kaufpreis 235.000 €
Zimmer 2 Hausgeld 446 €
Schlafzimmer 1 Aussen-Courtage Kauferprovision
Badezimmer 1
Balkone / Terrassen 1 Energieausweis
Balkon / Terrassenflache 6 m? Art Verbrauch
Stellplatze 1 glltig bis 25.01.2029
Baujahr (Haus) 1992
Allgemeine Infos Wertklasse D
vermietet v Gebaudeart Wohngebaude
Energieverbrauchkennwert 102.00
Primar-Energietrager OEL
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Zustand
Baujahr 1992
Verkaufstatus offen

Zustand gepflegt
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Ausstattung

Allgemein Kiiche

Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Bodenbelag Heizungsart

Laminat Vv Zentralheizung v
Befeuerung unterkellert

Gas Vv unterkellert ja
Bauweise

Massivbauweise Vv

Beschreibung zur Ausstattung

- helle im Wohnraum eingebaute Einbauklche im Kaufpreis enthalten
- Loggia/ Balkon in Studausrichtung

- Vollbad mit Dusche und Badewanne mit Fenster

- Abstellraum

- Heizung ist 2025 von Ol auf Gas umgestellt worden

- groBzugiger Tiefgaragenstellplatz

- Waschmaschinenraum im Keller

- Abstellraum im Keller

- gepflegtes Mehrfamilienhaus

- funktionaler Grundriss
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Beschreibung

Diese gepflegte 2 Zimmer Wohnung im 1.0bergeschoss in Herzogenaurach ist zurzeit vermietet und
stellt somit eine interessante Kapitalanlage mit stabilem Vermietungspotenzial dar. Die aktuelle
Mieterin flhlt sich sehr wohl und strebt eine langfristige Nutzung an. Zugleich eignet sich die
Immobilie ideal fir Eigennutzer, internationale Fachkrafte und Berufspendler, die eine ruhige und
dennoch zentrumsnahe Wohnatmosphare schatzen.

Die Wohnung tberzeugt durch ihre angenehme Raumaufteilung und einem Wohnraum mit offener
Einbaukiche, sowie ihren besonderen Wohlfuhlcharakter, durch den nach Siiden ausgerichteten
Balkon.

Erganzt wird das Angebot durch einen Tiefgaragenstellplatz, der zusatzlichen Komfort und
Sicherheit bietet.

Lage

Die Immobilie befindet sich in einem Einkaufs- und Gewerbeumfeld von Herzogenaurach mit
hervorragender Infrastruktur. Einkaufsmaéglichkeiten, Dienstleistungen und Einrichtungen des
taglichen Bedarfs sind in unmittelbarer Nahe vorhanden. Die Innenstadt ist bequem fuBlaufig
erreichbar.

Die zentrumsnahe Lage wird durch die Nahe zum Schaeffler-Standort zusatzlich unterstrichen. Auch
die internationalen renommierten Unternehmen Adidas und Puma befinden sich in komfortabler
Entfernung und tragen zur besonderen Attraktivitat dieses Standortes bei.

Der Standort von Siemens AG und die Universitat in Erlangen sind in etwa 15-20 Minuten erreichbar
(je nach Verkehrsmittel).

Durch die verkehrsglinstige Lage im Stadtedreieck
Erlangen — Nirnberg — Flrth besteht eine hervorragende Anbindung an zentrale Wirtschafts- und
Arbeitsstandorte der Metropolregion Nirnberg.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist gut ausgebaut:
Mehrere Buslinien verbinden Herzogenaurach direkt mit Erlangen.

Die Fahrzeit nach Erlangen betragt ca. 20-30 Minuten bei regelmaBigen Verbindungen im
Halbstundentakt.

Innerhalb der Metropolregion sind Bus, Bahn, S-Bahn und StraBenbahn eng vernetzt.

Perspektivisch wird die Verkehrsanbindung weiter verbessert durch die geplante Stadt-Umland-
Bahn (StUB):

Direktverbindung von Nurnberg Uber Erlangen nach Herzogenaurach im 10-Minuten-Takt und
direkte Anbindung wichtiger Arbeitgeber.

- Perfekte Work Life Balance:
Kurze Wege zu den Top Arbeitgebern der Region

- Alles nah:
Supermarkte, Backer und Restaurants in Gehweite

- Urban und Grun:
Zentrale Stadtlage mit schnellem Zugang zu Parks und der Aurach.
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 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 § 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 Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufihren.
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

VON POLL
IMMOBILIEN
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

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

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

T.: 09132 - 75 145 60

Selbststandiger Shop Herzogenaurach | Marktplatz 8 | 91074 Herzogenaurach

herzogenaurach@von-poll.com | www.von-poll.com/herzogenaurach
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

VON POLL

IMMQEBILIET

Immobilien-

bewertung -
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
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.




