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91054 Erlangen
Sonnige 2-Zimmer-Erdgeschoss Wohnung mit Terrasse -
direkt in der Innenstadt

VON POLL
IMMOBILIEN

. 265.000 €

Kaufpreis

51 m?

Wohnflache

2

Zimmer

lhr Ansprechpartner

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

www.von-poll.com

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 51 m?2 Kaufpreis 265.000 €

Zimmer 2 Aussen-Courtage Kauferprovision

Schlafzimmer 1

Badezimmer 1 Energieausweis

Terrassen 1 Art Verbrauch

Balkon / Terrassenflache 6 m? glltig bis 30.01.2029
mit Warmwasser v

Allgemeine Infos Baujahr (Haus) 1982

vermietet v Wertklasse F
Gebaudeart Wohngebaude

Zustand Energieverbrauchkennwert 178.80

Baujahr 1982 Priméar-Energietrager GAS

Verkaufstatus offen
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Ausstattung

Allgemein
Ausstattungs-Kategorie
Gartennutzung

Gaste-WC

Heizungsart

FuBbodenheizung

Beschreibung zur Ausstattung

- Einbaukiche
- Laminatboden

Standard
v

v

Kiiche

Einbaukliche

Bodenbelag
Fliesen

Laminat
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Beschreibung

Die angebotene Immobilie ist eine 2-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnfldche von ca. 51 m2in einem
zentral gelegenen Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1982.

Die Wohnung befindet sich im Erdgeschoss im Hinterhaus des Gebdudes und hat eine direkte
Anbindung Uber die eigene Terrasse an den griinen Innenhof. Dadurch ist die Wohnung ruhig und
doch zentral.

Sie verflgt Uber ein gemiutliches Schlafzimmer, ein Badezimmer mit Dusche und einem separaten
Gaste-WC sowie einen offenen Wohnbereich mit angrenzender Kiiche. Die Terrasse ladt zum
Verweilen im Freien ein und bietet Platz fur einen kleinen Tisch und Stuhle.

Die Lage der Wohnung ist sehr zentral im Stadtteil Erlangen Innenstadt und bietet eine gute
Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel sowie Einkaufsmdglichkeiten und Restaurants in der
Umgebung. Neben den nahen gelegenen, offentlichen Parkplatzen stehen auch
Anwohnerparkplatze mit entsprechendem Ausweis zur Verfligung.

Ebenfalls ist die Erlanger Universitatsklinik in direkter Nachbarschaft und somit fuBlaufig zu
erreichen.

Die Wohnung eignet sich ideal fur Singles, Paare oder als Investitionsobjekt zur Vermietung. Aktuell
ist die Wohnung noch vermietet.

Insgesamt handelt es sich um eine charmante Wohnung mit groBem Potenzial, die ideal ist flr
Kaufer, die auf der Suche nach einer individuellen Gestaltungsmdglichkeit in zentraler Lage sind. Ein
Besichtigungstermin lohnt sich, um sich einen persdnlichen Eindruck von der Immobilie zu
verschaffen und das vorhandene Potenzial zu erkennen.

Bitte beachten: Die angegebenen Bilder sind digital mit kiinstlicher Intelligenz mdbliert.

Lage

Die Immobilie liegt in einer ruhigen und dennoch zentralen Gegend von Erlangen. Sie profitiert von
einer ausgezeichneten Verkehrsanbindung. Die 6ffentlichen Verkehrsmittel sind fuBlaufig gut
erreichbar, mit Bushaltestellen und einem Bahnhof in der Nahe, die schnelle Verbindungen innerhalb
der Stadt und in die umliegenden Gebiete bieten.

Fir Autofahrer ist die Lage ebenso ideal, da wichtige StraBen und Autobahnen zligig zu erreichen
sind. Zudem sind verschiedene Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Freizeiteinrichtungen in
unmittelbarer Nahe vorhanden, was die Wohnlage besonders attraktiv macht.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 30.1.2029.
Endenergieverbrauch betrdgt 178.80 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
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Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitdt des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, 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 |hres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als natlrliche 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 funf 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 ibernehmen 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 Irrtlimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir 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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Abstellraum |
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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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FINANCE

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget : f E"L‘,?:?#EI |
berechnen und die passende ; | A .E'g‘f
Finanzierungslosung ermitteln. A E&% 3 *ﬁﬁ‘-:
AR o o
E-h- . ..:-r":.‘r'-d -
www.von-poll.com/finanzieren -

§ = —
: A S
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON PQLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern 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

Shop Erlangen | Werner-von-Siemens-StraRe 1 d | 91052 Erlangen | erlangen@von-poll.com

von-poll.com/



