Einfamilienhaus in idyllischer Lage mit grol3en Garten

Objektnummer: 1268

Eine Immobilie von Auberg Immobilien Genial Regional



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Udo Bereswill

Bereswill Immobilien GmbH
Wiener StralRe 6-8/1/2
3430 Tulln an der Donau

T +43 (0) 227265679
H +43 (0) 6648775410

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

3434 Katzelsdorf

1970
Teil_vollrenovierungsbed
148,11 m?

177,73 m2

4

1

2

459.000,00 €



Pauschalisierte Berechnung der Nettoraumflache

Aufbay Nr. MNutzung [ Lage Art Linge Brelte Fliehe Nettoraumfliche

Einfamilienhaus

Fraamedhiom 1 omnzmmer o W[ 420 mx [ 340] me[ 14.28] mexm Ly
2 Wohnkiche o[ W] [530] mx [ 410 m= [ 2173 mexm e
3 Vorraum [W][ 53] mx [ 130] m=[ 689) mixm m?
4 Vomaum 2 [W][80] mx [ 330] m=[ 594 mexm m
5 M e W[ 220 mx [ 073] m=[1.61] mexm .
6 Wasehkiche ... [W][ 280 mx[ 210 m=[ 588 mxm e
7 Seeisckemmer . [W][ 380) mx[ 209 m=[ 732 mexm m
o s | e o Y s -
9 Helzraum | 220 mx [ 350] m=[  7.70] mxm m

Tatad: 78,64 m*

S s 1 Mebengebiuded . [W][ sw|mx[ 370|me[ 2007 mxm "
2 Nmﬁﬂebéudﬂl 3-10| m x | 23&] m = | 22153] me x m m?
3 Garage [w][ 590 mx [ 910] m=[s369] mexm m
4 Abstelraum [W][st0] mx [ 390] m=[3549] mixm e
s sostotaumz . [W][300] mx[_680] m=[ 2046] mxm m

Total: 162,29 m*

rows | e (7] (] e (58] - [ .
2 Vorraum 2 l 108 mx [ 130 m=[ 142] mexm i
3 Schiafzimmer 2 [w][350] mx [ _400] m=["14.00] mixm m
4 wohzinmer . [W][ 540 mx[  420| m=[ 2268] mxm .
5 seatommer e[ W] [ 380 mx [ a50] m=[ 18.20] mxm e
6 W W | [ 180 mx [ 080] me[ 138 mexm [ 135] me
7 Badezimmer [W][ 200] mx[ 288 m=[ 605] mixm m?

Total: 71,78 m?

1 Dechboden ..o W [ 910] mx [ 950] m=[ 8645 mexm [ _86a5] m

Total: 86,45 m*

Dachgeschoss

ﬁragsnummar: 202402858
IMLMORILIEN CMRN



Objektbeschreibung

Willkommen im charmanten Katzelsdorf in Niederdsterreich! Hier erwartet Sie eine traumhafte
Immobilie, die IThnen ein Zuhause fiur die ganze Familie bietet. Das Einfamilienhaus in der
idyllischen Gemeinde Katzelsdorf besticht nicht nur durch seine ruhige und griine Lage,
sondern auch durch seine gro3ztigige Flache von 148,11m?2 und den gepflegten Zustand.

Die Immobilie prasentiert sich in einer gepflegten und einladenden Optik, die sofort ins Auge
sticht. Das Haus verfiigt Gber insgesamt 4 Zimmer, die viel Platz fir Ihre individuellen
Bedirfnisse bieten. Hier kdnnen Sie Ihre Wohntrdume verwirklichen und sich ganz nach lhren
Vorstellungen einrichten. Die offene Gestaltung der Wohnkiiche sorgt fiir ein gemutliches und
kommunikatives Ambiente, wahrend die hochwertigen Holzbdden fir eine warme und
behagliche Atmosphare sorgen.

Der Garten des Hauses ladt zum Entspannen und Verweilen ein und bietet ausreichend Platz
fur Ihre griinen Oasen. Hier kbnnen Sie die Natur genief3en und Ihre Kinder unbeschwert
spielen lassen. Eine Garage sowie ein Parkplatz stehen Ihnen ebenfalls zur Verfligung und
bieten Ihnen ausreichend Platz fur Ihre Fahrzeuge. Zudem verfugt die Immobilie tber 2 WCs,
die fur zusatzlichen Komfort und Bequemlichkeit sorgen.

Das Haus ist in einem sehr guten Zustand und wurde stets liebevoll gepflegt. Es ist mit Gas
beheizt und verflgt tber eine Doppel- und Mehrfachverglasung, die fur eine optimale
Energieeffizienz sorgt. Das Satteldach sowie die massive Bauweise machen das Haus
besonders robust und langlebig.

Die Verkehrsanbindung ist in Katzelsdorf ebenfalls optimal. Eine Bushaltestelle befindet sich in
unmittelbarer Nahe und bringt Sie schnell und bequem in umliegende Stadte und Gemeinden.

Auch die Autobahn ist in wenigen Minuten erreichbar, sodass Sie eine schnelle Anbindung an

grol3ere Stadte wie Wien haben.

Nutzen Sie die Chance und sichern Sie sich dieses wunderschone Einfamilienhaus in
Katzelsdorf zum Kaufpreis von 490.000,00 €. Hier erwartet Sie ein idyllisches Zuhause, in dem
Sie mit lhrer Familie ein gluickliches und erfullltes Leben fiihren konnen. Uberzeugen Sie sich
selbst von den Vorzigen dieser Immobilie und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin. Wir freuen uns darauf, lhnen dieses Traumhaus personlich zu
prasentieren.

Energieausweis in Arbeit!

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie



Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <4.000m
Apotheke <6.000m
Klinik <8.000m
Krankenhaus <5.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <3.000m
Schule <1.500m
Universitat <5.000m
Hbhere Schule <5.500m

Nahversorgung
Supermarkt <3.500m
Backerei <5.000m
Einkaufszentrum <7.000m

Sonstige

Bank <6.000m
Geldautomat <3.000m
Post <2.000m

Polizei <4.000m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <5.500m
Autobahnanschluss <9.500m
Flughafen <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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