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Gepflegte 2-Zimmer-Wohnung mit zwei Balkonen und

Duplexparker - optimal fur Kapitalanleger
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Flachen & Zimmer
Wohnflache

Zimmer

Schlafzimmer
Badezimmer

Balkone / Terrassen
Balkon / Terrassenflache

Stellplatze

Zustand
Baujahr

Verkaufstatus
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70,58 m?
2

1996

offen

290.000 €

Kaufpreis

70,58 m?

Wohnflache

2

Zimmer

lhr Ansprechpartner

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

(PersCert))

Preise & Kosten

Kaufpreis 290.000 €

Hausgeld 353 €

Aussen-Courtage Kauferprovision

Energieausweis

Art Verbrauch

gliltig bis 21.01.2034

Baujahr (Haus) 1996

Primar-Energietrager GAS

Wertklasse F

Gebaudeart Wohngebaude

Energieverbrauchkennwert 172.80
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Ausstattung

Bodenbelag
Fliesen

Teppich

unterkellert

unterkellert

Beschreibung zur Ausstattung

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

- Duplexparker

- Wohnraum und Schlafraum jeweils mit Balkon
- gute Verkehrsanbindung

- Fahrradabstellraum
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Heizungsart

v Etagenheizung
v
Befeuerung
Gas
ja




R Exposé online aufrufen
https://www.bamberger.immo/expose/vrwnfxwm

Beschreibung

Die gepflegte 2-Zimmer-Wohnung mit insgesamt 70,59 m2 Wohnfldche im 2. Obergeschoss ist
aktuell vermietet und eignet sich somit ideal als Kapitalanlage. Der momentane Mieter fihlt sich sehr
wohl und strebt eine langfriste Weitervermietung an. Durch das bestehende Mietverhaltnis
profitieren Erwerber von sofortigen Mieteinnahmen und einer langfristig attraktiven
Investitionsmoglichkeit.

Die Wohnung tberzeugt durch einen funktionalen sowie gut durchdachten Grundriss. Vom zentral
gelegenen Flur aus sind samtliche Raume der Wohnung bequem erreichbar, wodurch eine
angenehme und praktische Raumaufteilung geschaffen wird.

Das groBziigig geschnittene Wohnzimmer bietet viel Platz flrr einen Wohn- und Essbereich und
Uberzeugt durch den direkten Zugang zum Balkon, der zu entspannten Stunden im Freien einladt.
Auch das Schlafzimmer verfligt Giber einen eigenen Balkon und bietet ausreichend Platz fir ein
groBes Bett sowie zusatzliche Stellmdglichkeiten fir Schranke oder Kommoden. Durch die groBen
Fensterflachen wirken die Rdume hell und freundlich.

Das Tageslichtbad ist komfortabel ausgestattet und verfligt sowohl Uber eine Badewanne als auch
Uber eine separate Dusche. Die natlrliche Belichtung sorgt zusatzlich fiir eine angenehme
Atmosphare. Erganzt wird das Raumangebot durch einen praktischen Abstellraum innerhalb der
Wohnung, der zusatzlichen Stauraum fir Haushaltsutensilien bietet.

Die vorhandene Einbaukiiche gehort dem derzeitigen Mieter und ist somit nicht Bestandteil des
Verkaufs. Zur Wohnung gehdren auBerdem ein eigenes Kellerabteil sowie ein Duplexparker.

Positiv hervorzuheben ist die bereits beschlossene Modernisierung der Heizungsanlage durch den
Einbau einer zukunftsorientierten Hybrid-Heizung (Warmepumpen in Kombination mit Gas-
Brennwerttechnik) im Jahr 2026. Die hierfir anfallenden Kosten, einschlieBlich der beschlossenen
Sonderumlage, werden vollstéandig vom aktuellen Eigentiimer Gbernommen. Fir den Kaufer
entstehen somit keine zusatzlichen Kosten aus dieser MaBnahme.

Die gesamte Wohnanlage wird professionell durch eine Hausverwaltung betreut und prasentiert sich
in einem gepflegten Gesamtzustand. Das monatliche Hausgeld betragt derzeit 353 €.

Lage

Die Wohnung befindet sich im westlichen Stadtteil Erlangens, im Wohngebiet Bichenbach. Es
handelt sich um eine ruhige WohnstraBe mit liberwiegend kleineren Mehrfamilienhausern und
Reihenhausstrukturen. Die StraBe ist als verkehrsberuhigter Zufahrtsweg ausgebaut, wodurch diese
insgesamt einen eher nachbarschaftlich-ruhigen Charakter besitzt.

Die Mikrolage ist flr den taglichen Bedarf gut ausgestattet. Einkaufsmdglichkeiten wie ein Norma-
Markt, Backerei, Metzgerei sowie weitere Nahversorger befinden sich im fuBlaufigen Umfeld von
etwa 5 bis 10 Minuten. Auch medizinische Versorgung ist vorhanden: Hausarztpraxis, Apotheke
sowie das Klinikum am Europakanal liegen in kurzer Entfernung. Freizeit- und Sportmdglichkeiten
befinden sich ebenfalls im nahen Umfeld, darunter Griinflachen, kleinere Sportanlagen und
Aufenthaltsbereiche.

Die Lage uUberzeugt zudem durch eine gute Verkehrsanbindung. Die nahegelegene Bushaltestelle
.Joseph-Will-StraBe” beziehungsweise ,Blichenbach/ER Joseph-Will-Str.” ermdéglicht eine schnelle
und bequeme Verbindung in die Erlanger Innenstadt sowie zum Bahnhof. Auch die Autobahn A3 ist
in kurzer Zeit erreichbar und sorgt fir eine optimale Anbindung an die Stadte Nirnberg, Flrth und
Bamberg.
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Das Umfeld von Blichenbach gilt demnach als insgesamt ruhiges, Uberwiegend wohngepragtes
Stadtquartier mit guter sozialer Infrastruktur. Der Stadtteil wurde seit den 1960er-Jahren
kontinuierlich entwickelt und verbindet dltere Dorfstrukturen mit neueren Wohnsiedlungen.

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 Uberpriifen, 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 nattrliche 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 flr 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 Gberprifen. 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 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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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

s p— berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget P E[h'—*:?:.f.l.[ﬂ |

- : i T

berechnen und die passende : BE f* : .E: &

Finanzierungslosung ermitteln. : %
g g Vi Ef:*l =
E-El' _r':‘r"d -
www.von-poll.com/finanzieren - )
At
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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.: 09131 -8289000

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

erlangen@von-poll.com | wumw.von-poll.com/erlangen



