Liebevoll saniertes Einfamilienhaus mit 1.688 m?2
Grundstuck & grol3er Halle — ein echtes Unikat!
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Objektnummer: 6846/165

Eine Immobilie von Agolli Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Jakup Agolli

Agolli Immobilien GmbH
Haydnplatz 1
2410 Hainburg an der Donau

T +43 676 515 44 07

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2413 Edelstal
Voll_saniert

Neubau

218,00 m2

5

2

3

1

C 56,80 kWh/m2*a
C 1,07

840.000,00 €
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Objektbeschreibung

Dieses charmante und hochwertig sanierte Einfamilienhaus tberzeugt durch moderne
Ausstattung, eine durchdachte Raumaufteilung und eine grol3ztigige Wohnflache von ca. 180
m2. Ein absolutes Highlight ist das aufl3ergewoéhnlich grof3e Grundstiick mit 1.688 m?2
Gesamtflache. Zusatzlich befindet sich am Grundsttick eine ca. 200 m2 grof3e Halle inklusive
angrenzender Garage — ideal fir Hobby, Gewerbe, Lagerung oder als potenzielles
Anlageobjekt. Hier vereinen sich Wohnkomfort, Platzangebot und vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten zu einer seltenen Gelegenheit.

Erdgeschoss — modernes Wohnen mit Wohlfahlfaktor

Uber den liebevoll angelegten Vorgarten gelangt man in das Haus, wo ein vollstandig
verfliester Vorraum mit Garderobe, Schuhschrank und Spiegel empfangt. Von hier aus fuhrt
der Weg in das helle Wohnzimmer mit gemutlichem Kamin und moderner Einrichtung. Ein
kleines Eckburo verbindet den Wohnbereich mit der Terrasse und dem Garten. Direkt
angrenzend befindet sich die getrennte, grof3ziigige Kiiche mit Essbereich flr bis zu neun
Personen. Die Klche ist voll ausgestattet und verfugt tlber hochwertige
Siemens-Einbaugerate, eine moderne Kochinsel sowie einen integrierten Fernseher.
Zusatzlich befinden sich im Erdgeschoss ein modernes Badezimmer mit Walk-In-Dusche und
Fenster, ein separates Gaste-WC sowie das Master Bedroom mit Doppelbett und grof3ztigigen
Schrankflachen. Besonders praktisch: die direkt ans Haus angeschlossene Garage, wodurch
man jederzeit trockenen Ful3es ins Haus gelangt. Hinter der Garage befindet sich ein
Vorratsraum mit zusatzlichem Gartenzugang.

Obergeschoss — Studio, Gastezimmer & perfekte Raumaufteilung

Uber eine stilvoll restaurierte Holz-Massivtreppe erreicht man das Obergeschoss. Hier befindet
sich ein separates WC mit Fenster sowie ein vielseitig nutzbares Studio mit Wohn- und
Schlafbereich, Schranken und Wohnwand. Erganzt wird dieser Bereich durch ein voll
ausgestattetes Badezimmer inklusive Badewanne. Zuséatzlich bietet das Obergeschoss ein
Gastezimmer mit Bett und Schrank sowie ein weiteres grof3zuigiges Schlafzimmer, ebenfalls
komplett mobliert. Die Etage eignet sich ideal fur Familien, Gaste oder als Riuckzugsort mit viel
Privatsphare.

Keller — Holzstube, Wellnessbereich & direkter Gartenzugang

Der Bestandskeller bietet neben Technikraum und Abstellflachen auch einen gemiuitlichen
Vorraum. Ein besonderes Highlight ist die urige Holzstube mit Sitzgarnitur und kleiner Holzbar
— perfekt fur gesellige Abende. Zusatzlich stehen ein separates WC sowie ein vollwertiges
Badezimmer mit Eckdusche zur Verfiigung. Ein weiterer groRer Raum wird derzeit als Fitness-
und Partyraum genutzt und bietet Platz fur die vorhandene Sauna. Auch vom Keller aus



gelangt man direkt in den Garten — aul3erst praktisch und ideal fur jede Jahreszeit.

Grundstick & Halle — seltene Gelegenheit mit enormem Potenzial

Das aul3ergewdhnlich grof3e Grundstiick mit 1.688 mz ist ein echtes Alleinstellungsmerkmal.
Der Garten ist gepflegt, liebevoll angelegt und bietet viel Platz fur Freizeit, Familie und
Erholung. Besonders hervorzuheben ist die ca. 200 m2 grof3e Halle mit Starkstrom und
Beleuchtung sowie angrenzender Garage — perfekt zur Unterbringung von Fahrzeugen,
Geraten oder privaten Gegenstanden. Ebenso ware eine Vermietung als Anlageobjekt oder
eine alternative Nutzung denkbar. Das Haus ist technisch auf modernstem Stand: Eine
energiesparende Luft-Warmepumpe sorgt fur effiziente Warme, das gesamte Haus ist mit
Klimaanlagen ausgestattet und wurde frisch ausgemalt — einziehen und wohlfthlen!

KONTAKTIEREN SIE MICH | Jakup Agolli 0676 515 4407
Immobilientreuhander | Immobilienmakler & Immobilienentwickler
Alleinbeauftragte Immobilienkanzlei

Unser Erfolgshonorar betragt 3% zuziglich 20% Umsatzsteuer.
Ihre Anfrage ist fur uns wichtig und wertvoll!

In Entsprechung des FAGG (Fern- und Auswartsgeschafte-Gesetz) und des VRUG
(Verbraucherrechte-Richtlinie-Umsetzungsgesetz) ist es uns leider nur mehr méglich Termine
nach Erhalt einer schriftlichen Anfrage mit vollstandigen Kontaktangaben (Name, Adresse,
Telefon, Email) zu vereinbaren, dies gilt auch fur die Weitergabe relevanter Informationen des
Objektes. ?

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Apotheke <6.000m
Arzt <4.000m

Klinik <8.000m
Krankenhaus <5.500m

Kinder & Schulen
Schule <4.500m
Kindergarten <4.000m
Universitat <8.500m
Hbhere Schule <9.000m



Nahversorgung
Supermarkt <4.500m
Backerei <5.000m
Einkaufszentrum <7.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <6.000m
Polizei <5.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <4.000m
StralRenbahn <8.000m
Bahnhof <4.500m

Flughafen <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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