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Wohnfléiche ca. 70 m?

Kaufpreis 185.000,00 €

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

Hausgeld 225,00 €

Instandhaltungsriicklagen 75.000

Verfugbar ab Nach Absprache

Baujahr 1960

Zustand Gepflegt

Energieausweis Bedarfsausweis

Endenergiebedarf 256 kWh/(m?2a)

Energieeffizienzklasse H

Willkommen in Hechingen, bei einer Wohnung, die Ihnen die Arbeit bereits abgenommen hat. Sie
ist vermietet, die Mieter fuhlen sich wohl und mbchten gerne bleiben. Inre Mieteinnahmen laufen
vom Tag der Ubergabe an weiter, ohne Leerstand, ohne Suche, ohne Ubergangszeit.

Im ersten Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses mit neun Wohnungen erwarten Sie
ca. 70 Quadratmeter, die klug geschnitten sind. Eine groBzugige Diele nimmt Sie auf und verteilt in
alle Rlume. Der Wohnbereich 6ffnet sich Uber eine Tur auf die Loggia, zwei groBe Fenster lassen
viel Tageslicht herein und geben den Blick ins Grune frei. Zwei weitere Zimmer bieten Platz zum
Schlafen, Arbeiten oder fur Gaste, beide hell, beide mit ruhiger Aussicht. Die Kiche ist ein eigener
Raum mit direktem Zugang zum zweiten AuBenbereich. Wer dort einmal morgens seinen Kaffee
getrunken hat, versteht schnell, warum die Mieter bleiben modchten.

Bad, Kiche und das separate WC wurden 2025 vollsténdig erneuert. GroBformatige Fliesen, eine
bodengleiche Dusche hinfer Glas, moderne Sanitdrobjekte in WeiB mit schwarzen Armaturen. Das
war kein Auffrischen, sondern eine echte Erneuerung, und sie nimmt Ihnen fur viele Jahre die Sorge
um genau die Rume, die erfahrungsgemdadR zuerst Aufmerksamkeit brauchen.

Dazu gehdren ein eigener Kellerraum fur alles, was oben keinen Platz findet, eine gemeinschaftli-
che Waschklche im Untergeschoss und eine weitldufige Rasenfldche rund um das Haus mit altem
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Baumbestand. Das Haus selbst zeigt sich gepflegt, die Balkongel&nder wurden erst vor wenigen
Jahren erneuert.

Fur Sie als Kapitalanleger heiBt das: ein solides Massivhaus, laufende Mieteinnahmen, zufriedene
Mieter und eine Eigentimergemeinschaft, die ihre Rucklage seit Jahren konsequent aufbaut. Ent-
decken Sie eine Wohnung, die von Ihnen nichts weiter verlangt, als dass Sie sie Ubernehmen.

Hechingen liegt im Zollernalbkreis am FuB der Schwdbischen Alb, Uberragt von der Burg Hohen-
zollern, dem Wahrzeichen der Region. Rund 19.000 Menschen leben hier in einer Stadt, die alles
Noétige bietet und dabei ihren Uberschaubaren, familiGren Charakter behalten hat.

Das Haus steht in einer ruhigen Wohnlage am Rand der Bebauung, umgeben von Einfamilienh&u-
sern, Garten und altem Baumbestand. Vor dem Gebdude erstreckt sich eine groBe Rasenflche,
der Blick geht Uber Bume und Décher ins Grune. Verkehrslérm gibt es hier nicht, dafur Ruhe und
Weite, wie sie in Innenstadtlagen kaum zu finden ist.

Fur den taglichen Bedarf sind Supermarkte, Backereien, Apotheken und Arzte in wenigen Fahrmi-
nuten erreichbar. Die Innenstadt mit ihren Geschaften, Cafés und dem Wochenmarkt liegt eben-
falls nur kurz entfernt, auch das Krankenhaus und mehrere Fachdrzte sind vor Ort.

Familien finden in Hechingen Kindergdrten, Grundschulen sowie weiterfuhrende Schulen bis zum
Gymnasium. Das ist ein Punkt, der die Vermietbarkeit langfristig sichert, denn Familien ziehen sel-
fener um.

Pendler schatzen die Lage besonders. Uber die BundesstraBe 27 erreichen Sie Tubingen in rund
zwanzig Kilometern nach Norden und Balingen in etwa siebzehn Kilometern nach Suden. Reut-
lingen, Rottweil und der GroBraum Stuttgart sind gut angebunden. Der Bahnhof Hechingen liegt
an der Zollernalbbahn und verbindet die Stadt mit Tubingen, Balingen und Sigmaringen, von dort
bestehen AnschlUsse in alle Richtungen.

Wer die Natur sucht, ist hier richtig. Wanderwege und Radwege fuhren direkt auf die Schwdbische
Alb, zur Burg Hohenzollern und in die Taler der Umgebung. Das romische Freilichtmuseum Villa
Rustica, Schwimmbd&der und zahlreiche Sportvereine runden das Angebot ab.
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Eine Lage, die ruhiges Wohnen, kurze Wege und gute Erreichbarkeit miteinander verbindet, und
die genau deshalb dauerhaft gefragt bleibt.

Das Gebdude wurde 1959 und 1960 in solider Massivbauweise errichtet, die AuBenwdnde 24 Zenti-
meter stark, die Wohnungstrennwdande bereits bauzeitlich doppelt ausgefuhrt. Die Wohnung liegt
im ersten Obergeschoss und umfasst ca. 70 Quadratmeter mit drei Zimmern, separater Kiiche, Bad,
separatem WC und geré&umiger Diele. Zwei AuBenbereiche liegen auf zwei Seiten der Wohnung.

Bad, WC und Kuche wurden 2025 komplett erneuert, mit groBformatigen Fliesen, bodengleicher
Dusche hinter Glas, Spiegelschrank und einer Einbauktche mit Cerankochfeld, Backofen, Geschirr-
spuler und Dunstabzugshaube. Die Zimmer sind mit Laminat ausgelegt, der Flur erhielt 2021 einen
neuen Vinylboden. Kunststofffenster mit Isolierverglasung wurden 2006 eingebaut. Geheizt wird
elektrisch, die Warmwasserbereitung stammt aus dem Jahr 2013. Zur Wohnung gehért ein eige-
ner Kellerraum.

- Wohnfl&iche circa 70 m?

- 3 Zimmer, erstes Obergeschoss, Haus mit 9 Wohnungen

- Baujahr 1959 und 1960, solide Massivbauweise, AuBenwdnde 24 cm
- Bad, separates WC und Einbauklche 2025 komplett erneuert

- Bodengleiche Dusche hinter Glas, groBformatige Fliesen

- Laminat in den Zimmern, Vinylboden im Flur von 2021

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung von 2006, mit Rollléden

- Zwei AuBenbereiche, Geldnder 2018 und 2019 erneuert

- Elektrische Heizung, Warmwasserbereitung 2013 erneuert

- Strom und Heizkosten zahlt der Mieter direkt beim Versorger

- Eigener Kellerraum, gemeinschaftliche Waschkuche und Fahrradraum
- GroBe Rasenfldche mit altem Baumbestand rund um das Haus

Kaltmiete: 900 € monatlich

Nebenkosten: 150 € monatlich

Warmmiete: 1.060 € monatlich

Vermietet seit August 2025, die Mieter mbchten gerne bleiben

Hausgeld: 225 € monatlich, davon 93,75 € ZufUhrung zur Instandhaltungsriicklage
Davon rund 85 € auf den Mieter umlegbar
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Strom und Heizung zahlt der Mieter direkt beim Versorger

Instandhaltungsricklage der Eigentimergemeinschaft: rund 75.000 € zum 31.12.2025
Keine Sonderumlagen, keine beschlossenen Sanierungen

Wir bieten dieses Objekt im Alleinauftrag an und senden Ihnen auf Anfrage gerne ein ausfuhrliches
Exposé mit Grundrissplénen und Bildern zu. Bitte haben Sie Versténdnis, dass wir nur Anfragen mit
vollstindig angegebener Adresse und Telefonnummer bearbeiten kdnnen. Fur Ruckfragen oder
zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir Ihnen selbstverstGndlich jederzeit gerne zur
Verfagung.

Wir weisen ausdrucklich darauf hin, dass wir als Makler der Immobilie lediglich die uns vom Ver-
k&ufer zur Verfugung 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 M&ngel. Eine Gewdhrleistung oder Haftung fur die Vollstndigkeit, Richtigkeit
und Aktualitdt der Angaben und Objektunterlagen Ubernehmen wir daher nicht. Dieses Ange-
bot ist ausschlieBlich fur den Empfanger 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 modgliche Mangel selbststéndig zu bewerten.
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