VON POLL

Baiersdorf

Attraktives 2-Familienhaus+Apartment in beliebter
Lage Baiersdorf - Anleger aufgepasst!

VP azonosité: 25125057

VON POLL
IMMOBILIEN

VETELAR: 920.000 EUR + HASZNOS LAKOTER: ca. 263 m2 « SZOBAK: 10 « FOLDTERULET: 699 m?2
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Attekintés

25125057 920.000 EUR
ca. 263 m2 Kauferprovision
1AL A betragt 3,57 % (inkl.

Tetotéri lakas MwSt,) des
10 beurkundeten
6 Kaufpreises
4 2021
1950

Karbantartott
1 x Garazs

Szilard

Terasz, Vendég WC,
Kert / kbzos
hasznélat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Géaz 155.24 kWh/m2a
08.08.2033

E
Gaz

2016
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget S ¥ @su:» 4‘u|3|
berechnen und die passende § -1@
Finanzierungslosung ermitteln. g

www.von-poll.com/finanzieren

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Vr

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.: 09191 - 6984 74 0

Shop Forchheim | KlosterstraRe 2 | 91301 Forchheim | forchheim@von-poll.com

Leadny
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen

‘ VON POLL

Immobilien-

bewertung -
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 personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.
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VON POLL

I'ar dieses Objekt
erhalten Sie

staatliche
Forderungen.

Holen Sie sich die staatlichen Zuschiisse.*
Unser Experte berat Sie gerne.
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Az elso benyomas

Diese gepflegte Mehrfamilienhaus-Immobilie aus dem Jahr 1950 bietet ca. 270 m2
Wohnflache auf einem ca. 699 m2 groRen Grundstiick. Mit insgesamt zehn Zimmern,
darunter sechs Schlafzimmer und vier Badezimmer, eignet sich das Haus ideal fr
Familien oder als Investitionsobjekt fir Vermieter. Die Aufteilung der Einheiten ist flexibel
und ermdoglicht vielseitige Nutzungskonzepte.

Erdgeschol? und 1. OG sind ab August 2025 vermietet.

Einnahmen:

**Erdgeschoss (EG):**

Das Erdgeschoss verfugt Uber einen gro3zigigen Eingangsbereich, der Zutritt zu einem
Salon, einem Biro- bzw. Kinderzimmer, einem Wohnzimmer, einem Schlafzimmer sowie
einer modernen Kiche bietet. Zwei neuwertige Badezimmer tragen zum Komfort der
Bewohner bei. Von der Terrasse aus gelangen Sie direkt in den gepflegten Garten, der
ausreichend Raum flr Erholung im Freien bietet.

**Dachgeschoss (DG):**

Ein separater Bereich im Dachgeschoss umfasst ein Apartment mit einer kleinen Kiiche
und einem Duschbad. Dieser Bereich bietet zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten, sei es als
Gastezimmer, Blro oder separate Wohneinheit.

**Qbergeschoss (1. OG):**

Das erste Obergeschoss prasentiert sich als Maisonette-Wohneinheit, die auch einen
Teilbereich im Dachgeschoss mit einbezieht. Uber eine interne Treppe ist das
Dachgeschoss verbunden, das offen als grof3er Raum gestaltet ist. Die Wohneinheit
umfasst eine moderne Kuche, einen Salon, ein Blro- oder Kinderzimmer sowie ein
Wohnzimmer.

*Untergeschoss (UG):**

Im Untergeschoss befinden sich zwei Kellerraume, eine Waschkiiche, der Heizungsraum
und ein Zugang zur Garage. Diese Raumlichkeiten sind in der Teilungserklarung als
Gemeinschaftsflachen ausgewiesen, was Flexibilitat in der Nutzung erméglicht. Zudem
gibt es im Zwischengeschoss eine zuséatzliche Toilette, die fiir zusatzlichen Komfort sorgt.




Die Immobilie wurde umfassend modernisiert, um den aktuellen Wohnkomfort zu
gewabhrleisten. MalBnahmen hierzu umfassen die Erneuerung der Elektroinstallation im
Jahr 1995, der Fensteraustausch im ersten Obergeschoss, die Installation einer neuen
Gasbrennwertheizung 2016 sowie die Dachsanierung 2018 inkl. Aufdachdammung und
neue Dachflachenfenster. Weitere Renovierungen wurden 2019 im Treppenhaus mit
Marmor-Boden sowie in der Erdgeschosswohnung, die 2020/2021 tberarbeitet wurde,
durchgefihrt.

Die Immobilie wird Uber eine moderne Gas-Zentralheizung beheizt, die eine effiziente
Warmeversorgung sicherstellt.

Diese Immobilie besticht durch ihre Geraumigkeit, die durchdachte Grundrissgestaltung
und die umfassenden ModernisierungsmafRnahmen, die das Wohnen angenehm und
zeitgemal gestalten.

Interessenten sind herzlich eingeladen, einen Besichtigungstermin zu vereinbaren, um
das Potenzial dieses Mehrfamilienhauses zu entdecken.
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Részletes felszereltség

Das 1950 erbaute 2-Familienhaus mit Einliegerwohnung ist gemalf vorliegender grober
Beschreibung wie folgt gebaut:

Die Decke zum UG ist als Eisenbetondecke ausgefihrt, die Decken der Ubrigen
Geschosse als Holzbalkendecke worden.

Die Griindung ist in Beton ausgefuhrt und die Griindungspfosten haben eine Starke von
60; das Mauerwerk im EG als Kalkstein-Mauerwerk, im oberen Bereich als Wabenstein
Hohlmauerwerk ausgefiihrt. Die AuRenwéande sind als Starke mit 30 ausgewiesen, die
Innenwénde als 12er Wande.

Folgende ModernisierungsmalRnahmen sind uns benannt worden in zeitlicher Abfolge:
1995 Elektroinstallation erneuert, Fenster 1. OG Kunststoff/Isoglas erneuert

2016: Heizungsanlage, Gasbrennwert

2018: Dachsanierung Aufdachdammung, Dachflachenfenster neu,

2019: Treppenhausrenovierung, Wiederherstellung Marmor Boden/Treppen, Fenster
Treppenhaus erneuert, Wohnung 1. OG renoviert (FuBbdéden Laminat, Bader erneuert,
Kiche erneuert.

2020/21: Komplettrenovierung Wohnung EG (Originalbéden tberarbeitet (Marmor und
Parkett), Bader Neu, Kiiche neu, Fenster im EG partiell erneuert als 3-fach Verglasung)
Die Einheit im EG verfugt Uber Fischgratparkett, Vinyl im Schlafzimmer, Marmor im
Eingangsbereich und Salon und Fliesen in den Badern und der Kiiche.

Die Einheit im OG verfugt Uber die gleichen Bader wie im EG, der Ful3boden ist in
Laminat ausgefihrt, die Kiche ist gefliest.

An den Wanden befindet sich tiberwiegend Raufasertapeten, die weil3 gestrichen sind.
Die Schiebetiren jeweils vom Salon zum Wohnzimmer sind noch original, Beschlage und
Glas sind intakt.
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Minden a helyszinrol

Baiersdorf ist das Eingangstor zur Frankischen Schweiz. Die kleine Stadt mit ihren
schmucken Barock- und Fachwerkbauten liegt im romantischen Regnitztal, etwa acht
Kilometer nordlich der Universitatsstadt Erlangen und auf halbem Wege zwischen
Nurnberg und Bamberg.

Rund um die Stadt laden Wander- und Radwege zum aktiv sein ein. Die unmittelbare
Nahe zum Fluss hat die Regnitzauen hervorgebracht, die mit ihrer wunderbaren Flora
und Fauna viel Entspannung bieten. Auf den Feldern zeigt sich sofort, was Baiersdorf so
unvergleichlich macht: Hier wird in erster Linie Meerrettich angebaut. Der nahrstoffreiche,
humose, aber wasserdurchlassige Boden in der Region bietet dieser Pflanze beste
Wachstumsbedingungen. Im Westen begrenzt der Rhein-Main-Donau-Kanal das
Anbaugebiet.

In fuBlaufiger Nahe befinden sich Schulen, Spielplatze und eine schén angelegte
Parkanlage. Die Bushaltestelle erreichen Sie in zwei Minuten FuBweg. Der Bahnhof ist
innerhalb von funf Minuten zu Ful3 zu erreichen. Der nachstgelegene Supermarkt
befindet sich etwa 8 Minuten zu FulR entfernt. In der néheren Umgebung finden Sie
ebenso Geschéfte des taglichen Bedarfs wie zum Beispiel Frisér, Banken und
Restaurants.

Die Autobahn erreichen Sie in 2 Minuten. Hier gelangen Sie auf die A73 die Sie in
Richtung Erlangen oder in Richtung Nirnberg bringt.

Entfernung:

Flughafen Nurnberg: 27 km (27 min.)
Erlangen Arcaden: 18 km (20 Min.)
Forchheim Marktplatz: 8,1km (12 Min.)
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 8.8.2033.

Endenergieverbrauch betragt 155.24 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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 Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d, 91052 Erlangen
Tel.: +499131-8289000
E-Mail: erlangen@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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