IMMOBILIENANGEBOT  KIRSTEN IMMOBILIEN

Zentrum Balingen: 3,5 Zi.-Wohnung mit Loggia,
Garage und Kellerraum, Sofort verfugbar!
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Wohnfléiche ca. 87 m?

Kaufpreis 169.000,00 €

AuBen-Provision Vermittlungs-/ Nachweisprovision in Hohe von 3,57 % inkl.
19 % Mehrwertsteuer auf dem Kaufpreis.

Hausgeld 465,00 €

Instandhaltungsriicklagen 27.000

Verfigbar ab Sofort verfugbar

Baujahr 1971

Zustand Renovierungsbedurftig

Energieausweis Bedarfsausweis

Endenergiebedarf 109.9 kWh/(mZ2a)

Energieeffizienzklasse D

Willkommen in Balingen, dort wo Sie sich |hr Zuhause noch von Grund auf selbst gestalten kén-
nen. Diese Dachgeschosswohnung mit rund 86,87 m? Wohnfléiche liegt in einem gewachsenen
Wohngebiet im Norden der Kreisstadt und wartet auf jesnanden, der ihr Potenzial erkennt.

Die R&ume verteilen sich auf 3,5 Zimmer, eine Essdiele, die Kliche, das Bad, eine separate Toilette
und den Flur. Der Zuschnitt ist klar und ohne verschenkte Flche, die Dachschrégen geben den
R&Gumen ihren eigenen Charakter. Vom Wohnbereich freten Sie unmittelbar auf Inre eigene Loggia
von rund 10,94 m2. Seitliche Sichtschutzwénde schirmen sie ab, der Blick geht Gber die Dé&cher der
Nachbarschaft ins Grune. Hier sitzen Sie im Sommer ungestért, ohne dass Ihnen jemand auf den
Teller schaut.

Ganz offen gesagt: Der Innenbereich muss modernisiert werden, und zwar vollstndig. Béden,
Tapeten, Decken, Kiche, Bad und Gdstetoilette stammen im Wesentlichen aus der Bauzeit und
gehdren erneuert. Dieser Umstand ist im Kaufpreis selbstversténdlich bertcksichtigt. Genau darin
liegt Inre Chance. Sie zahlen nicht fUr den Geschmack der Vorbesitzer, sondern entwickeln Ober-
fldchen, Bader und Technik von Anfang an nach lhren eigenen Vorstellungen. Damit eignet sich
die Wohnung fur handwerklich versierte Selbstnutzer ebenso wie fur Kapitalanleger
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Am Gebdude selbst ist bereits viel geschehen. Das Dach wurde erneuert, die Kellerdecke ge-
démmt, die Heizungsanlage im Jahr 2018 ausgetauscht und die Fassade gestrichen. Die groBen
und teuren Posten am Gemeinschaftseigentum sind damit abgearbeitet, Sie kbnnen sich auf die
eigenen vier Wande konzentrieren. Zur Wohnung gehdren zusétzlich ein eigener Kellerraum im Un-
tergeschoss und eine eigene Garage.

Die Wohnung liegt im Norden der Balinger Kernstadt, in einem ruhigen, uber Jahrzehnte gewach-
senen Wohngebiet aus Einfamilienhdusern, Reihenh&usern und Mehrfamilienh&usern. Norddstlich
grenzt eine unbebaute Grunfldche mit altem Obstbaumbestand an, die dem Haus eine offene
Aussicht und viel Tageslicht verschafft. Das ist eine Wohnlage, in der Nachbarschaft noch funkfio-
niert und in der es abends ruhig wird.

Balingen ist Kreisstadt des Zollernalbkreises und Verwaltungssitz sowie Wirtschaftszentrum der Re-
gion. Alles, was den Allfag ausmacht, finden Sie in wenigen Fahrminuten: Supermdarkte und Dis-
counter, B&ckereien, Apotheken, Haus und Fachdrzte sowie die Geschdafte und Gastronomie der
Innenstadt. FUr den Wocheneinkauf mussen Sie den Ort nicht verlassen.

Familien profitieren vom vollsténdigen Bildungsangebot der Kreisstadt. Kindertagesstétten, Grund-
schule, weiterfUhrende Schulen bis zum Gymnasium und die beruflichen Schulen sind vor Ort vor-
handen, ebenso Spielpldtze und Sportvereine in der nheren Umgebung.

FUr Pendler ist die Anbindung ein echtes Argument. Die BundesstraBe 27 fUhrt Sie zUgig Richtung
Hechingen, Tubingen und Reutlingen sowie in den GroBraum Stuttgart, in stdlicher Richtung errei-
chen Sie Uber die Autobahn 81 den Bodensee und Singen. Der Bahnhof Balingen bietet Verbin-
dungen in die Region, das Stadtbusnetz erschlieBt die Ortsteile.

Wer gerne drauBen ist, wohnt hier richtig. Die Schwdabische Alb beginnt direkt vor der Haustur,
die Traufgdnge rund um den Zollernalbkreis z&hlen zu den bekanntesten Wanderwegen Baden-
Wlrttembergs, und der Hausberg Lochenstein bietet Aussicht bis zu den Alpen. Das Freibad, die
Sportanlagen und das kulturelle Angebot der Stadt runden das Bild ab.

Insgesamt eine solide, nachgefragte Wohnlage in der Kreisstadt, die Ruhe, Grun und kurze Wege
verbindet.
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Das Mehrfamilienhaus wurde im Jahr 1971 in massiver Bauweise errichtet und umfasst neun Woh-
nungen. Die Wohnung liegt im Dachgeschoss, ein Aufzug ist nicht vorhanden. Beheizt wird Gber
eine Gaszentralheizung, deren Wdarmeerzeuger im Jahr 2018 erneuert wurde. Ebenfalls erneuert
wurden das Dach, die Ddmmung der Kellerdecke und der Fassadenanstrich.

Die EigentUmergemeinschaft verfugt zum 31.12.2025 Uber eine Erhaltungsracklage von rund 27.000
€.

Der Innenausbau der Wohnung ist dagegen weitgehend bauzeitlich und vollstndig renovierungs-
bedurftig: Teppich und Kunststoffbel&ige, Holzpaneele an Decken und Dachschrégen, Holzfenster
mit auBen liegenden Rollldden, Dachfldchenfenster in Kiche und Zimmern, Gliederheizkdrper 4l-
terer Bauart, ein Bad mit Wanne ohne Duschplatz sowie eine innen liegende Toilette mit Wandven-
filator. Klche und Fliesenspiegel stammen aus einer sp&teren Erneuerung.

Mehrere Einbauschrdnke sind fest mit der Wand verbunden. Kellerraum und Garage stehen im
Sondereigentum und gehéren fest zur Wohnung.

- Wohnfl&iche ca. 86,87 m2, 3,5 Zimmer im Dachgeschoss, kein Aufzug

- Baujahr 1971, massive Bauweise, neun Wohnungen im Haus

- Loggia ca. 10,94 m?2 mit Markise und seitlichem Sichtschutz

- Eigener Kellerraum im Untergeschoss, eigene Einzelgarage

- Waschraum und Trockenraum im Untergeschoss zur Mitbenutzung

- Gaszentralheizung, Warmeerzeuger erneuert 2018

- Dach erneuert, Kellerdecke geddmmt, Fassade gestrichen

- Innenbereich komplett renovierungsbedurftig, frei und sofort verfUgbar

- Hausgeld 465 € monatlich, davon 157,08 € ZufGhrung zur Erhaltungsricklage
- Erhaltungsricklage der Gemeinschaft rund 27.000 €, Stand 31.12.2025

- Kein Hausmeisterdienst, Reinigung der Gemeinschaftsfldichen Uber Kehrwoche
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Wir bieten dieses Objekt im Alleinauftrag an und senden Ihnen auf Anfrage gerne ein ausfuhrliches
Exposé mit Grundrisspl&nen und Bildern zu. Bitte haben Sie Verstéindnis, dass wir nur Anfragen mit
vollstindig angegebener Adresse und Telefonnummer bearbeiten kdnnen. Fur Ruckfragen oder
zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir Innen selbstverstandlich jederzeit gerne zur
Verfugung.

Wir weisen ausdrucklich darauf hin, dass wir als Makler der Immobilie lediglich die uns vom Ver-
k&ufer zur VerfuUgung gestellten Informationen und Objektunterlagen weitergeben und keine ei-
genstandige technische oder bauliche Prufung der Immobilie vorgenommen haben. Dies betrifft
insbesondere, aber nicht ausschlieBlich, potenzielle Feuchtigkeits- oder Schimmelsch&dden sowie
sonstige bauliche Mangel. Eine Gewdhrleistung oder Haftung fur die Vollstndigkeit, Richtigkeit
und Aktualitét der Angaben und Objektunterlagen Ubernehmen wir daher nicht. Dieses Ange-
bot ist ausschlieBlich fur den Empfdanger bestimmt und darf ohne schriftliche Einwilligung der Fa.
Kirsten Immobilien e.K. nicht an Dritte weitergegeben werden. Zuwiderhandlungen verpflichten zu
Schadenersatz in Hohe der genannten Provision.

Bitte beachten Sie, dass die in diesem Exposé enthaltenen Informationen sowie die Objektunterla-
gen ausschlieBlich auf den Angaben des Verk&ufers beruhen und ohne Gewdhr weitergegeben
werden. Wir empfehlen Kaufinteressenten ausdrucklich, die Immobilie eigensténdig zu Uberprufen,
um den Zustand und mogliche Mangel selbststndig zu bewerten.
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