- OF 340
mIB Exposé online aufrufen n
NORNBERGER MIOBILIENBORSE https://www.nib.de/expose/kfcmvsbl

90763 Fiirth

Citynah & vermietet — Attraktive 2-Zimmer-Wohnung mit
AuB3enstellplatz

Immao>ervice GmoH §

149.000 €

)/ Kaufpreis

43,05 m?

Wohnflache

2

Zimmer

ImmoService GmbH

EYd \R Banken Metropolregion Niirnberg

lhr Ansprechpartner

ImmoService GmbH VR-Banken
Metropolregion Niirnberg

Fabio Altomari

Tel.: 004991123556916
info@immoservice.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 43,05 m? Kaufpreis 149.000 €
Zimmer 2 Hausgeld 296,47 €
Schlafzimmer 1 Aussen-Courtage 3,57% inkl.
Badezimmer 1
Stellplitze 1 Energieausweis
Art Verbrauch
Allgemeine Infos gliltig bis 11.10.2028
vermietet v Baujahr (Haus) 1987
Gebaudeart Wohngebaude
Zustand Energieverbrauchkennwert 134.00
Baujahr 1987 Priméar-Energietrager GAS
Verkaufstatus offen Wertklasse E
Zustand gepflegt
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Ausstattung

Heizungsart

Zentralheizung

Fahrstuhl

Personen-Fahrstuhl
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Befeuerung

Gas

unterkellert

unterkellert
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Beschreibung

Diese gepflegte 2-Zimmer-Wohnung Uberzeugt durch eine funktionale Raumaufteilung sowie eine
attraktive Kombination aus zentraler und dennoch ruhiger Wohnlage. Dank des bestehenden
Mietverhaltnisses eignet sich die Immobilie besonders fir eine solide Kapitalanlage.

Der Grundriss bietet eine klare und funktionale Struktur: Vom Eingangsbereich aus gelangt man in
den offen gestalteten Wohnbereich, der den Mittelpunkt der Wohnung bildet und Zugang zu den
weiteren Raumen bietet. Das Schlafzimmer wurde vom Vormieter vom Wohnzimmer abgetrennt,
wodurch ein separater und ruhiger Rickzugsort entstanden ist.

Die separate Kiche bietet ausreichend Platz flir eine praktische Kiicheneinrichtung, wahrend das
Badezimmer praktisch gestaltet ist.

Ein Kellerabteil sorgt flir Abstellmdglichkeiten. Zudem gehort ein AuBenstellplatz zur Wohnung. Das
Gebaude verfligt auBerdem Uber einen Aufzug, der den Zugang zur Wohnung komfortabel gestaltet.

Die Wohnung befindet sich in einer zentralen und dennoch angenehm ruhigen Lage, wodurch sie
sowohl fur Mieter als auch fiir Kapitalanleger besonders interessant ist. Fur einen realistischen
Eindruck der Immobilie steht zusatzlich ein 360-Grad-Rundgang zur Verfligung.

https://app.immoviewer.com/portal/tour/3146129

Wirtschaftsplan 2025:

- Umlagefahige Betriebskosten: 162,31€/Monat (inkl. Heizung und WW, zzgl. Grundsteuer)
- Nichtumlagefahige Kosten: 95,22€/Monat

- Rlicklagenzufiihrung: 38,94€/Monat

- Hausgeldvorauszahlung insgesamt: 296,47€/Monat

Die anteilige Instandhaltungsriicklage flr die Wohnung betragt 2.642,43 € (Stand 31.12.2024).

Diese Wohnung bietet damit eine interessante Investitionsmdglichkeit mit stabiler
Vermietungssituation und langfristigem Wertpotenzial.

Hinweis: Im Falle eines Kaufs sind wir gemaBR § 2 Abs. 1 Nr. 10 GwG (Geldwaschegesetz)
verpflichtet, eine Kopie lhres Personalausweises zu fertigen.

Lage

Die Immobilie befindet sich in einer gut angebundenen Wohnlage im Siiden von Fiirth, in
unmittelbarer Nahe zur Uberregional bekannten Flrther Stidstadt. Der Stadtteil ist flr seine
gewachsene Struktur, die gute Infrastruktur sowie die Nahe zur Metropolregion Niirnberg besonders
beliebt.

Das Umfeld bietet eine harmonische Mischung aus Wohnbebauung, Nahversorgung und
Grunflachen. Ein besonderes Highlight ist der nahegelegene Slidstadtpark, der als beliebter
Treffpunkt flir Spaziergange, Sport und Erholung dient und die Wohnlage zusatzlich aufwertet.
Dank der guten Verkehrsanbindung sind 6ffentliche Verkehrsmittel sowie wichtige Verkehrsachsen
schnell erreichbar, wodurch eine komfortable Verbindung in die Firther Innenstadt sowie in die
gesamte Metropolregion Nirnberg-Flrth-Erlangen gewahrleistet ist.

Im direkten Umfeld befinden sich zahlreiche Einkaufsmdéglichkeiten fir den taglichen Bedarf, ebenso
wie Schulen, Kindergarten und medizinische Einrichtungen. Verschiedene Freizeit- und
Erholungsmoglichkeiten runden die attraktive Lage ab und sorgen fiir eine hohe Lebensqualitat.
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Jetzt den QR Code scannen
und Rundgang anschauen https://app.immoviewer.com/portal/tour/3146129

Schlafen
11,50 m*

Wohnen/ Kochen
28,30 m?
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