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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91217 Hersbruck

MITTEN IN HERSBRUCK - Gepflegte und bezugsfreie 2-
Zimmer-Wohnung auf ca. 47m?

Immaodervice UmpoH
E¥d \R Banken Metropolregion Niirnberg 1 29 000 €

Kaufpreis

Gl “ — \ 47,14 m?2

Wohnflache
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2

Zimmer

gi;

ImmoService GmbH

EYd \R Banken Metropolregion Niirnberg

lhr Ansprechpartner

ImmoService GmbH VR-Banken
Metropolregion Niirnberg

Fabio Altomari

Tel.: 004991123556916
info@immoservice.de

N

Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 47 14 m? Kaufpreis 129.000 €
Zimmer 2 Aussen-Courtage 3,57% inkl.
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1 Energieausweis
Art Verbrauch
Allgemeine Infos gliltig bis 28.09.2030
verfligbar ab sofort Baujahr (Haus) 1952
Haustiere v Primar-Energietrager ERDGAS_LEICH
Wertklasse G
Zustand Gebéiudeart Wohngebaude
Baujahr 1952 Energieverbrauchkennwert 188.90
Verkaufstatus offen
Zustand gepflegt
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Ausstattung

Heizungsart Befeuerung

Zentralheizung Vv Gas v
unterkellert

unterkellert ja
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Beschreibung

Diese gepflegte 2-Zimmer-Wohnung Uberzeugt durch ihre helle und freundliche Wohnatmosphare
sowie einen durchdachten Grundriss, der optimal auf die BedUrfnisse von Singles, Paaren oder
Berufspendlern abgestimmt ist.

Die Wohnung ist derzeit bezugsfrei und bietet somit ideale Voraussetzungen fir eine kurzfristige
Eigennutzung oder eine zeitnahe Neuvermietung als attraktive Kapitalanlage.

Der groBziigige Wohnbereich [&adt zum Entspannen und Verweilen ein und profitiert von einem
schonen Tageslichteinfall, der die gesamte Wohnung freundlich und einladend wirken lasst. Das
separate Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fir eine individuelle Gestaltung und sorgt flr eine
angenehme Ruckzugsmaglichkeit.

In den Wohnraumen ist ein pflegeleichter Laminatboden verlegt, der eine moderne und wohnliche
Optik vermittelt. Die bereits vorhandene Einbauktiche ist funktional ausgestattet und erméglicht
einen unkomplizierten Einzug ohne zusatzlichen Planungsaufwand.

Erganzt wird das Raumangebot durch einen eigenen Kellerraum und Dachbodenabteil.

Wirtschaftsplan 2025:

- Umlagefahige Betriebskosten: 182,53 €/Monat (inkl. Heizung und WW, zzgl. Grundsteuer)
- Nichtumlagefahige Kosten: 30,85 €/Monat

- Riicklagenzufuhrung: 38,47 €/Monat

- Hausgeldvorauszahlung insgesamt: 251,85 €/Monat (gerundet 255 €/Monat)

Die anteilige Instandhaltungsriicklage fir die Wohnung liegt bei 10.182,37€ (Stand 31.12.2024).

Insgesamt prasentiert sich die Wohnung in einem gepflegten Zustand und iberzeugt durch ihre
gelungene Kombination aus Funktionalitat, Helligkeit und Wohnkomfort. Ob zur Eigennutzung oder
als attraktive Kapitalanlage — diese 2-Zimmer-Wohnung bietet beste Voraussetzungen fir ein
angenehmes Wohnen.

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

Lage

Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage von Hersbruck, einer charmanten Kleinstadt mit hoher
Lebensqualitat. Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Cafés sowie Restaurants sind bequem
fuBlaufig erreichbar. Auch medizinische Einrichtungen, Schulen und Kindergarten befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sorgen fir eine ausgezeichnete Infrastruktur.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut, sodass auch umliegende Stadte schnell
erreichbar sind. Gleichzeitig bietet die naturnahe Umgebung mit zahlreichen Wander- und
Radwegen in der reizvollen Landschaft der Region vielfaltige Freizeit- und Erholungsmadglichkeiten.
Diese Kombination aus zentraler Lage und hohem Freizeitwert macht den Standort besonders
attraktiv.
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lhr Partner fiir eine
gelungene Finanzierung

Wenn Sie sich den Wunsch nach einem Eigenheim erflillen wol-
len, stehen wir lhnen mit Rat und Tat sowie der passenden Finan-
zierung zur Seite. Ganz egal, ob Sie bauen, kaufen oder eine An-
schlussfinanzierung abschlieBen méchten. Hier erfahren Sie alles
rund um die Immobilienfinanzierung.

b ¢/

Manuel Bogner - Bereichsleitung Baufinanzierung

Bis Sie endlich den Schlissel zu lhrem eigenen Haus oder lhrer
Eigentumswohnung in den Handen halten, gibt es einige Dinge
zu erledigen. Wir stehen Ihnen dabei mit Rat und Tat zur Seite und
geben |hnen Tipps, was Sie tun kénnen, bevor es bei der Finanzie-

R rung ans Eingemachte geht.
Raiffeisenbank @
im Narnberger Land eG
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Unsere Baufinanzierungsspezialisten

Mit unserer Beratung flir lhr Finanzie-
rungsvorhaben sind Sie gut aufgestellt.
Schnell Klarheit fiir Ihr Bauvorhaben.
Beim Bauen und Finanzieren zahlt vor al-
lem eines: Verldsslichkeit. Unsere Baufi-
nanzierungsspezialistensind schnell fir
Sie da - mit personlicher Beratung, kur-
zen Wegen und klaren Entscheidungen.

Als Kunde unseres Immoservices werden
Sie bevorzugt bedient: Erstkontakt in-
nerhalb von 24 Stunden. Finanzierungs-
bereitschaft innerhalb von 5 Tagen.

Damit Sie nicht lange warten, sondern
bald mit Ihrem Vorhaben durchstarten
kénnen.

Franziska Wei3

lhre Vorteile auf einen Blick

Finanzierung perfekt auf Sie angepasst
F&rdermittel werden eingebunden
Planbarkeit garantiert

Individuelle Vereinbarungen méglich

WX

Ein Team. Alle Lésungen.
Wir freuen uns auf Sie.

Wohnzimmer
14,23 m?
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Finanzieren und absichern

Ein eigenes Zuhause ist eine grof3e Investition - und eine Ent-
scheidung, die gut durchdacht sein will. Deshalb begleiten wir
Sie nicht nur bei der Finanzierung, sondern denken auch einen
Schritt weiter.

Von der passenden Finanzierung Uber staatliche Férdermdg-
lichkeiten bis hin zur Absicherung lhrer Familie und Immobilie:
Unsere Spezialisten entwickeln mit lhnen eine L&sung, die zu
lhrer Lebenssituation und lhren Planen passt.

Damit Ihr Zuhause nicht nur heute, sondern auch morgen auf si-
cheren Beinen steht.

Schlafzimmer
12,03 m?




