Einfamilienhaus mit Potenzial in ruhiger Lage

Objektnummer: 1544

Eine Immobilie von Auberg Immobilien Genial Regional



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 3430 Tulln an der Donau
Baujahr: 1954

Zustand: Teil_vollrenovierungsbed
Wohnflache: 92,45 m2

Zimmer: 4

Bader: 1

WC: 1

Balkone: 1

Stellplatze: 2

Garten: 444,00 m2

Keller: 49,45 m2

Kaufpreis: 419.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Udo Bereswill

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

T +43 (0) 227265679
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Objektbeschreibung

Dieses charmante Einfamilienhaus bietet ein grof3ziigiges Raumangebot, eine funktionale
Aufteilung und Potenzial fur die individuelle Gestaltung. Die Immobilie befindet sich in ruhiger
Wohnlage und tberzeugt durch einen gemitlichen Garten tGiberdachter Terrasse im
Eingangsbereich sowie praktischen Aul3enbereichen.

Raumaufteilung

Erdgeschoss

Heller Wohn- und Essbereich

Separate Kiiche mit angrenzender Speis - Muss erneuert werden!

Eingangsbereich mit Garderobe und Sitzgelegenheit

Zugang in den Garten

Obergeschoss

e Zwei gut geschnittene Schlafzimmer

e Badezimmer mit Badewanne (ohne WC)

Kellergeschoss

e Raumhohe ca. 2.00 m Keller 1!



e Zwei zuséatzliche Raume (einer ehemals als Stuberl genutzt)

Duschbereich

e Warmwasserkessel und Gasheizung

Hinweis: Der Keller weist Feuchtigkeit auf. Eine professionelle Mauertrockenlegung
sind notwendig.

AulRenbereich

¢ Vorgarten

e Uberdachte Terrasse

e Garten mit Ausrichtung nach Norden — ideal fir Sommerabende mit Sonne aus dem
Westen

Ausrichtung & Belichtung

e Hauseingang: Suden

e Garten: Nordseite mit Westsonne am Abend



Besonderheiten

Funktionale Raumaufteilung

Ruhige Wohnlage mit schoner Gartenflache

Separate Kiche mit Speis

Gute Grundsubstanz mit Sanierungspotenzial

Kein Feuchtigkeitsbefall im Erd- und Obergeschoss

Aul3en bereits vor ca. 20 Jahren drainagiert — jedoch erneuter Sanierungsbedarf im
Kellerbereich

Sanierungshinweise

Das Haus bietet eine solide Basis, erfordert jedoch gezielte SanierungsmalZnahmen im
Untergeschoss. Die Trockenlegung der Kellerwande sind empfehlenswert, um langfristig ein
optimales Raumklima zu gewéhrleisten.

Fazit

Ein ideales Zuhause fur handwerklich geschickte Kéufer oder Investoren mit einem Blick furs
Wesentliche. Dieses Haus Uberzeugt mit Charme, einem durchdachten Grundriss und viel
Entwicklungspotenzial in ruhiger Lage.

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 <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <7.000m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <500m
Schule <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.500m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <4.000m
Flughafen <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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