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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Gehoben Einbaukiche
Kamin v
Gartennutzung v Bodenbelag
Géiste-WC v Dielen
Fliesen
Heizungsart Teppich
Zentralheizung Vv
FuBbodenheizung v Befeuerung
Ol
Ausrichtung Balkon / Terrasse Holz
Suden v
unterkellert
Dachform unterkellert
Pultdach v

Beschreibung zur Ausstattung

** GroBer und heller Wohnbereich mit Galerie

** Esszimmer mit angrenzendem Wintergarten

** Kaminofen im Wohnzimmer

** Modernes Bad mit freistehender Wanne

** Umlaufender Balkon

** Begehbarer Kihlraum im UG

** Wellnessbereich mit Sauna

** 2 verbundene Sud-Terrassen und 3 weitere Terrassen im Garten
** |dyllisch angelegter Garten, 2022/2023 neu gestaltet

** Doppelgarage und weiterer Stellplatz vor dem Haus

** Photovoltaikanlage von 2022 (8,3 kWp) mit Speicher aus 2025
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Beschreibung

Diese gepflegte Immobilie aus dem Jahr 1980 Uberzeugt mit einer groBziigigen Wohnflache von ca.
226 m? auf einem ca. 1.572 m?2 groBen Grundstiick. Die separat zugéngliche Einliegerwohnung eignet
sich ideal fur eine klinftige Vermietung.

Der groBzligige Wohnbereich ist das Herz des Hauses, mit offener Galerie und stilvollem Kaminofen
fir eine gemiitliche Atmosphare. Hochwertige Ausstattung und Bodenbelage unterstreichen das
elegante Ambiente. Die angrenzende Kiiche mit Speisekammer fihrt direkt ins Esszimmer und
weiter in den lichtdurchfluteten Wintergarten mit Blick ins Griine.

Das moderne Bad mit freistehender Wanne bietet Wohlfihimomente, erganzt durch einen privaten
Wellnessbereich mit Sauna. Im Untergeschoss gibt es zudem eine praktische begehbare Kiihlzelle.

Dreifach verglaste Fenster, ein Kupferdach und eine PV-Anlage (8,3 kWp, Baujahr 2022) mit
geplanter Speichererweiterung 2025 sichern die hohe Energieeffizienz. GroBzligige, neu angelegte
AuBenanlagen, mehrere Sudterrassen, ein umlaufender Balkon sowie eine Doppelgarage mit
zusatzlichem Stellplatz vor dem Haus runden das Angebot ab.

Die Immobilie wird als Kapitalanlage mit Riickmietung verkauft. Die Verkaufer werden die Immobilie
nach der VerauBerung direkt wieder anmieten. Fur die Dauer des Mietverhaltnisses wird eine
Kiindigung wegen Eigenbedarfs vonseiten des Kaufers ausgeschlossen. Ein friherer Auszug der
Verkaufer kann moglich sein - damit verbunden auch eine vorzeitig einseitige Aufldsung des
Mietvertrages durch die Verkaufer. Die Verkaufer sind 71 (Sie) und 81 (Er) Jahre alt.

Der aktuelle Marktwert der Immobilie betragt It. unabhangigem Gutachten 2.120.000,- €.
Der Kaufpreis der Immobilie belduft sich auf 1.980.000,- €.

Die monatliche Nettomiete der Immobilie belduft sich auf 5.000,- €.

Lage
Makrolage

Erlangen ist eine dynamische Universitatsstadt in der Metropolregion Nirnberg mit exzellenter
Anbindung an Autobahnen, Bahnlinien und den Flughafen Nirnberg. Ihre zentrale Lage in Bayern
ermdoglicht eine schnelle Erreichbarkeit wichtiger Stadte wie Nurnberg, Flirth und Bamberg. Die hohe
Lebensqualitat, zahlreiche Griinflachen sowie das vielfaltige Kultur- und Forschungsangebot
machen Erlangen zu einem attraktiven Standort flir Studierende, Fachkrafte und Unternehmen.

Mikrolage

Die Immobilie liegt im begehrten Erlanger Stadtteil Burgberg, einer ruhigen und familienfreundlichen
Wohngegend mit hohem Wohnwert. Gepragt von Einfamilienhdusern und kleinen Wohnanlagen
bietet die Umgebung viel Griin, Erholungsmadglichkeiten und Klinikndhe. Einkaufsmdglichkeiten,
Schulen und der 6ffentliche Nahverkehr sind fuBlaufig erreichbar —ideal fur Familien und
Berufstatige.

Sonstige Angaben
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WAS BEDEUTET NIESSBRAUCH?

Fir die jetzigen Eigentlimer wird ein lebenslanges NieBbrauchrecht in Abteilung Il an erster
Rangstelle im Grundbuch eingetragen. Die bisherigen Eigentlimer bleiben wirtschaftliche Eigentimer
flr den Zeitraum des NieBbrauchs und tragen weiterhin alle laufenden Kosten, die mit der Immobilie
verbunden sind.

Der Erwerber wird im Grundbuch in Abteilung I als juristischer Eigentlimer eingetragen. Eine
Objektfinanzierung durch eine Bank ist in der Regel nicht mdglich. Die Immobilie kann erst nach
Léschung des NieBbrauchs selbst genutzt werden.

SIE HABEN INTERESSE?

Gerne steht Ihnen lhr persoénlicher Ansprechpartner fur Fragen und einen Besichtigungstermin zur
Verfligung. Alle Kontaktdaten finden Sie auf der letzten Seite.

DISCLAIMER

Dieses Exposé ist eine Vorinformation, da als Rechtsgrundlage allein der notarielle Kaufvertrag
maBgebend ist. Alle genannten Angaben zum Objekt beruhen auf Angaben des Eigentiimers. Somit
kann die giv GmbH fir Richtigkeit und Vollstandigkeit keine Haftung Gibernehmen. Die
Grundrisszeichnungen in diesem Exposé sind nicht maBstabsgetreu und dienen lediglich der
Vorabinformation.
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