Sanierter Jugendstilaltbau mit Nebengeb&aude auf grof3em
Grundstuck mit Swimmingpool im Bezirk BADEN

Objektnummer: 5123

Eine Immobilie von Novel Real Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Heizwéarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Michael Hofer

Novel Real Immobilien GmbH

Haus

Osterreich

1100 Wien,Favoriten
1910

Gepflegt

Altbau

405,00 m?

405,00 m2

16,50

PP WN

4

940,00 m2

I323,3o KWh / m2* a
5,63

950.000,00 €





















Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein unlangst renovierter Stilaltbau mit Nebengebaude auf einem ca. 1.200
m2 grol3en Grundstiick. Die Immobilie befindet sich in absoluter Ruhelage in Berndorf im
Bezirk Baden.

Profitieren von niedrigen Geb&udekosten! Die anteilmafiigen Kosten fur das Gebaude
liegen ca. 62% unter den aktuellen Neuerrichtungskosten fir Gebaude gleicher Grol3e.

GenielRen Sie absolute Ruhe im sonnigen Garten mit tberdachtem Swimmingpool!

Die Liegenschaft besteht aus zwei Gebauden: einem Hauptgeb&aude - der Jugendstil-Villa -
und einem Nebengeb&aude mit separater Wohnung und grof3er Garage fir 4 Stellplatze.

Der Eingang in das Hauptgebaude erfolgt tber eine Aul3entreppe in das Uber Stral3enniveau
liegende Erdgeschol3. Im Untergeschol3 befindet sich ein separater Eingang in die

Raumlichkeiten von zwei gewerblich nutzbaren Raumen.

Fur Anleger ergeben sich mit zwei Wohneinheiten und einer gewerblich nutzbarer
Einheit gute Mietertrage bei interessanter Rendite!

Die Jugendstilvilla ist in ausgezeichnetem Zustand mit originalen, sehr schénen Parkett-B6den
in den Wohnraumen. Die voll ausgestattete Kiiche bietet viel Platz fur Hobbykoche. Beheizt
wird mit einer Gas-Zentralheizung.

Hauptgebaude auf 3 Etagen:

Erdgeschol3:

Grof3zugiger Wohnsalon mit offenem Kamin (ca. 26 m?)

Esszimmer (ca. 22 m?)

Bilro / Gastezimmer (ca. 18 m?)

voll ausgestattete Einbaukliche (ca. 14 m?)

Abstellraum / Speis (ca. 10 m?)

Wintergarten (Veranda) (ca. 12 m?)

WC (ca. 2 m?)



Flur (ca. 11 m?)

Dachgeschol3:

Masterbedroom (ca. 21 m?2) mit direktem Ausgang auf die nord-westlich ausgerichteteTerrasse
(ca. 10 m?)

begehbarer Schrankraum (ca. 11 m2)

Schlafzimmer (ca. 29 m?2) mit Stidost Balkon (ca. 5 m2) - Teilung in zwei Zimmer (17 m2 und 12
m?2) moglich

Kinderzimmer (ca. 24 m?)

Badezimmer mit Wannenbad und Toilette (ca. 11 m?)

Untergeschol3:

Stiberl (ca. 25 m?)

Vorraum / Sauna (ca. 9 m?)

Heizraum (ca. 5 m?)

WC (ca. 1 m?)

Lagerraum (ca. 6 m?)

Flur (ca. 9 m?)

Arbeitsraum - gewerblich nutzbar (ca. 16 m?)

Arbeitsraum - gewerblich nutzbar (ca. 20 m?)

Nebengeb&aude auf 2 Ebenen:

Obergeschol3: (separate Wohnung ca. 69 m?)



Wohnzimmer (ca. 21 m?)
Schlafzimmer (ca. 13 m?)

Biro / Schrankraum (ca. 7 m?)
Kiche (ca. 7 m?)

Badezimmer mit WC (ca. 5 m?)

Flur (ca. 14 m?)

Untergeschol3:
Garage (ca. 66 m2) beheizt fur 4 Stellplatze

*Alle Flachenangaben gerundet - ohne Gewabhr.

Hervorragende Infrastruktur

Supermarkt, Drogeriemarkt, Apotheke und Fleischer sind in 4 min. ful3laufig erreichbar.
Ebenso Bank, Post und Trafik.

Ohne Vekehrsmittel zu erreichen sind zwei Volksschulen, ein Bundesrealgymnasium und ein
Polytechnikum. In fuRlaufiger Nahe sind Allg. Arzte, Zahnarzte sowie ein Tierarzt.

Zahlreiche Sport- und Freizeitanlagen, ein Erlebnisbad und eine Therme sowie ein Golfplatz in
der Nahe bieten dem Freizeitsportler alles was sein Herz begehrt.

Verkehrsanbindungen

In 3 Gehminuten kommen Sie zur nachstgelegenen Bushaltestelle und den Lokalbahnhof.

Mit dem PKW erreicht man in 9 min. die Auffahrt auf die Stidautobahn.

*Alle Angaben basieren alleinig auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber



Ubermittelt wurden. Trotz aller Sorgfalt konnen wir fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat dieser Angaben keine Gewahr Ubernehmen. Jegliche Weitergabe der Ubermittelten
Daten an Dritte ist nicht gestattet. Der Maklervertrag kommt durch schriftliche Vereinbarung
oder Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit zustande. Der Makler kann als Doppelmakler
tatig werden. Sollte das von uns nachgewiesene Objekt bereits bekannt sein, teilen sie uns
dies bitte unverztglich mit.

Die Maklergebuhr ist ausschlieR3lich bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschéfts
fallig und vom Kéufer an Novel Real Immobilien GmbH zu zahlen. Es wird ausdrtcklich auf die
Nebenkostenibersicht hingewiesen. Bei den Visualisierungen und Abbildungen der Immobilie
(insbesondere von Inneneinrichtungen) kann es sich um Symbolfotos bzw. fototechnisch
optimierte Fotos handeln. Die in diesem Exposé verdffentlichten Inhalte und Fotos unterliegen
dem osterreichischen Urheberrecht. Jede Vervielféaltigung, Bearbeitung, Verbreitung und jede
Art der Verwendung bedirfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Novel Real
Immobilien GmbH.

Hiermit weisen wir auf das Bestehen eines familiaren und/oder wirtschaftlichen
Naheverhaltnisses zum Verkaufer hin.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <4.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m



Universitat <1.000m
Hohere Schule <4.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
StralRenbahn <1.500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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