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GROSSZUGIGES MODERNES FAMILIENDOMIZIL -
RUHIGE SONNIGE WOHNLAGE - SOFORT BEZIEHBAR

Objektnummer: 960/67578

Eine Immobilie von s REAL

iR

Mitglied des

immobilienring.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN



OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2522 Oberwaltersdorf
Baujahr: 2006

Zustand: Gepflegt

Mobliert: Teill

Wohnflache: 171,89 m2
Nutzflache: 270,00 m2

Zimmer: 6

Bader: 1

WC.: 2

Balkone: 1

Terrassen: 1

Stellplatze: 3

Garten: 522,00 m2

Keller: 90,00 m2
Heizwarmebedarf: C 69,00 kWh/ m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: . 0,96

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Johanna Schwarz

s REAL - St. Polten
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www._sreal.at

Wohnkellerraum
ca. 30,64 m?

Wohnkellerraum
ca. 36,01 m?

Haustechnik
ca. 12,95 m?

Skizze Kellergeschoss
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Skizze Erdgeschoss
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Objektbeschreibung

DER NACHSTE SOMMER KOMMT BESTIMMT - HIER LASST SICH DIESER
WUNDERBAR GENIESSEN

In einer ruhigen gepflegten Wohnsiedlung in Oberwaltersdorf, liegt dieses groRzligige
moderne elegante topgepflegte Familiendomizil. Oberwaltersdorf ist eine Marktgemeinde
mit zirka 5.000 Einwohnern im Bezirk Baden, nur ca. 25 Kilometer stidlich von Wien,
Anbindung durch Bus und Bahn, in kurzer Zeit in Baden, sowie mit dem Auto in wenigen
Minuten auf der Al/Stdautobahn, sowie zu den Heurigenorten, Ausflugszielen in dieser
wunderschdnen Region.

Ideal fir Familien mit Kindern, Kindergarten, Volksschule und Mittelschule in wenigen
Gehminuten erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten um die Ecke hervorragend erreichbar. Arzt,
Zahnarzt in der Gemeinde. Sportplatz, toller Badeteich uvam. unterstreichen wie lebenswert
hier gewohnt wird.

Ideal fiir Golfliebhaber — der exklusivste 18 Loch Golfclub Osterreichs Fontana in
Oberwaltersdorf ist in kurzer Zeit ful3laufig erreichbar, dort gibt es auch Tennisplatze und ein
Fitnesscenter mit Indoorpool.

Ideal fir Menschen die Haus und Garten bevorzugen und mit dem Wohn- und
Lebensgefuhl einer Marktgemeinde integriert zu sein, leben méchten.

Dieses moderne Wohnhaus bietet Ihnen sehr viel Wohlfiihlraum, ca. 172 m2
Wohnnutzflache fur Sie und lhre Lieben, auf 2 Wohnebenen und teilweisen Wohnkeller, eine
Sonnenterrasse mit ca. 42 m2, einen wunderschénen sonnigen Garten mit
Bewasserungsanlage und unterteilt sich in:

Erdgeschoss/Wohnebene:

grolRer Wohnraum ca. 52 m2 mit Kamin (Holz)

Zugang auf die ca. 42 m? Sonnenterrasse und gepflegten Garten

e Zimmer mit Nassgruppe, Dusche und Waschtisch (Homeoffice)

Eingangsdiele mit Mal3einbauten
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e DAN Einbaukiiche mit Geraten

¢ Toilette mit Handwaschbecken/Spiegelschrank, Fenster

¢ FuRboden mit Parketten bzw. Fliesen

e Stiegenhaus massiv

¢ elektrische Jalousien

¢ Alarmanlage

e Ziegelmassivbauweise

Garage:

e Garage an das Wohnhaus angebaut

¢ 3 weitere Autostellplatze vor der Haustlre

Obergeschoss:

3 Zimmer (ca.14,88 m?, ca.15,39 m?, ca.12,36 m?)

1 Zimmer mit ca. 19,39 davon abgetrennt Schrankbereich ca. 6,49 m2

Zugang von 2 Zimmern auf den Balkon ca. 6,62 m? mit Blick in den Garten

zentraler Zugang in alle Raume vom Gang/Stiegenhaus
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grof3zugiges elegantes Badezimmer mit Wanne und Dusche

hochwertige Badezimmerausstattung mit Doppelwaschtisch und Spiegelschrank

Wascherutsche direkt in den Kellerbereich/Waschraum mit WM Anschluss

Badezimmerfenster zur direkten Belichtung und Beluftung

¢ FuRboden mit Parketten und Fliesen

Wohnkellergeschoss:

¢ Hobbyraum/Fitnessraum (Tischtennisraum etc.)

zentraler Wohnraumkeller fir Diverses (Infrarotkabine)

komplett verfliest und beheizbar

Heizraum, Gaszentralheizung

kleinerer Abstellkellerraum

Diese Liegenschatft ist in einem sehr gepflegten Zustand und bietet Ihnen eine Vielzahl von
Annehmlichkeiten. Am allerbesten Sie vereinbaren noch heute einen Besichtigungstermin und
Uberzeugen sich selbst davon.

EINE CHARMANTE ELEGANTE UND GROSSZUGIGE WOHLFUHLOASE ERWARTET SIE
HIER!

WORAUF WARTEN — VEREINBAREN SIE DOCH UMGEHEND EINEN UNVERBINDLICHEN
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BESICHTIGUNGSTERMIN bei unserer Immobilienfachberaterin Frau Johanna Schwarz
unter der Mobilnummer 0664 8183517 und tUberzeugen Sie sich direkt vor Ort von
diesem attraktiven Immobilienangebot!

WENN SIE MOCHTEN HELFEN WIR IHNEN AUCH SEHR GERNE MIT EINER
UNVERBINDLICHEN FINANZIERUNGSBERATUNG!

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <3.500m
Krankenhaus <5.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <5.000m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Polizei <2.500m

Post <2.500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.000m
Stral3enbahn <5.500m
Flughafen <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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