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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91052 Erlangen
Helle Maisonette-Wohnung mit Rendite-Potenzial

Proesy s

VON POLL
IMMOBILIEN

215.000 €

Kaufpreis

42 m?

Wohnflache

2

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,
Gepriifter freier Sachverstandiger
i ~Yd ; ; fiir Immobilienbewertung
www.von-poll.com (PersCert®))

Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 42 m? Kaufpreis 215.000 €
Zimmer 2 Hausgeld 297 €
Schlafzimmer 1 Aussen-Courtage Kauferprovision
Badezimmer 1
Energieausweis
Allgemeine Infos Art Verbrauch
vermietet Vv gliltig bis 24.11.2030
Baujahr (Haus) 1940
Zustand Wertklasse E
Baujahr 1940 Geb&udeart Wohngeb&ude
Verkaufstatus offen Energieverbrauchkennwert 153.70
Zustand gepflegt Primar-Energietrager GAS
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Ausstattung

Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche
Bodenbelag Heizungsart
Laminat Vv Zentralheizung
Befeuerung

Gas v

Beschreibung zur Ausstattung

Bad mit Badewanne und WM - Anschluss

Wendeltreppe als zentrales Element zum Wohn- und Schlafbereich
Kiche als zentraler Aufenthaltsbereich

Einbauschrank nicht sichtbar (hinter der Wendeltreppe verschwunden)
Kellerabteil abschlieBbar

Fahrradkeller

- Die Wohnung ist derzeit vermietet
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Beschreibung

Diese charmante Maisonette-Wohnung mit ca. 42 m2 Wohnfldche besticht durch ihre durchdachte
Raumaufteilung und die attraktive Lage mitten in der Stadt. Das Mehrparteienhaus stammt aus dem
Jahr 1940 und wurde zuletzt 1990 modernisiert. Dank der Ausrichtung zum ruhigen Innenhof
genieBen Sie hier ein entspanntes Wohnklima, wahrend Einkaufsmaoglichkeiten, der 6ffentliche
Nahverkehr und alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe liegen -
ideal fur Singles, Paare, Pendler und Erstkaufer.

Die Wohnung verteilt sich auf zwei Ebenen, verbunden durch eine charaktervolle Wendeltreppe. Im
unteren Bereich befinden sich eine funktionale Kiiche mit gemutlichem Essplatz sowie ein
gepflegtes Bad in zeitgemaBer Ausstattung. Ein geschickt integrierter Einbauschrank hinter der
Treppe schafft praktischen Stauraum, ohne die Wohnflache einzuschranken.

Im Obergeschoss erwarten Sie ein helles Wohnzimmer und ein Schlafzimmer, die durch ihre
angenehme Aufteilung und viel Tageslicht eine behagliche Atmosphare bieten.

Die Ausstattung entspricht einer soliden Wohnqualitat. Beheizt wird die Einheit tber eine
Gasheizung, zudem steht ein gemeinschaftlich nutzbarer Fahrradkeller zur Verfliigung.

Besonders hervorzuheben ist die klare Trennung der Wohnbereiche: unten Kliche und Bad, oben
Schlaf- und Wohnraume - eine Struktur, die flr ein harmonisches Raumgefiihl sorgt. Damit eignet
sich die Wohnung perfekt fir alle, die Wert auf eine kompakte, gepflegte Einheit mit praktischer
Aufteilung legen.

Ein praktischer Kellervorraum im Fahrradkeller steht ebenfalls zur Verfligung und bietet Platz fir
Gegenstande, Werkzeuge oder saisonale Vorrate.

Die Lage verbindet urbanes Leben mit ruhigem Rlckzugscharakter: In kurzer Distanz erreichen Sie
Einkaufsmdoglichkeiten, Cafés, Arzte und offentliche Verkehrsmittel. Trotz der zentralen Anbindung
genieBen Sie durch die Innenhoflage eine angenehme Ruhe.

Lage

Lage:

Die Gegend liegt im Zentrum von Erlangen, nahe dem FuBganger- und Einkaufsviertel rund um die
Innenstadt. Sie befindet sich in einem gemischten Wohn- und Geschaftsviertel mit guter Anbindung
an den 6ffentlichen Raum der Innenstadt.

Verkehrsanbindung:

Offentliche Verkehrsmittel: Mehrere Buslinien aus dem Stadtzentrum und der Umgebung halten in
der Nahe, mit kurzen Wegen zu FuB zur gewilinschten Adresse. Die zentralen Knotenpunkte der
Innenstadt (Hauptbahnhof und Rathausplatz) sind gut erreichbar.

Auto:

Von der Innenstadt aus gelangt man Uber Hauptverkehrsachsen in die Umgebung.
Parkmaoglichkeiten befinden sich in nahegelegenen Parkhausern und Tiefgaragen der Innenstadt, oft
mit kurzen FuBwegen zu den Zielbereichen.

Fahrrad:
Erlangen ist fahrradfreundlich, es gibt Radwege sowie sichere Abstellmdglichkeiten in der Nahe der
Innenstadt und an Ublichen Haltepunkten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.11.2030.
Endenergieverbrauch betrdagt 153.70 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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 lberprifen, 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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Schlafen

Wohnen
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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.

www.von-poll.com
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"\ £ 4

lhre Immobilienspezialisten

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

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

T.: 09131 -8289 000

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

erlangen@von-poll.com | www.von-poll.com/erlangen
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FINANCE

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

o —— berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget P [Els

berechnen und die passende | = f*u.' F'-f

Finanzierungslosung ermitteln. SETED %
et : mednarl B
E[-I:' - o

www.von-poll.com/finanzieren
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