Top saniert! Grof3zugige Villa mit Einliegerwohnung und
ausbaubarem Dachgeschoss
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Objektnummer: 2142/22444
Eine Immobilie von 4M Immobilien & Consulting GMBH & Co KG



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

9

Erich Schuller, BA

Burgermeister Jakob Hayden-Gasse

Haus - Mehrfamilienhaus
Osterreich

2700 Wiener Neustadt
1935

Neuwertig

220,00 m2

290,00 m2

7,50

3

NP PP W

67,00 m2

E 164,00 kWh/ m2* a
D 2,19

847.000,00 €

200,00 €
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt eine aul3erst gepflegte Villa in hervorragendem Zustand. Die
Liegenschaft wurde von den derzeitigen Eigentimern im Jahr 2007 erworben und in den
vergangenen Jahren umfassend saniert und modernisiert.

Samtliche MaRnahmen wurden mit gro3er Sorgfalt und hochwertigen Materialien durchgefthrt,
sodass sich die Immobilie heute in einem ausgezeichneten Gesamtzustand prasentiert.

Die Villa ist vollstandig unterkellert und bietet auf insgesamt drei Ebenen ein grof3ziigiges
Raumangebot fur Familien, Mehrgenerationenhaushalte oder Wohnen und Arbeiten unter
einem Dach. Dartber hinaus verflugt das Dachgeschoss uber attraktives Ausbaupotenzial und
bietet zusatzliche Mdoglichkeiten zur Erweiterung der Wohnflache.

Raumaufteilung

Souterrain / Einliegerwohnung

* grof3ziigigem Wohn- und Kiichenbereich
» Schlafzimmer

» Badezimmer mit WC

Erdgeschoss

» moderne Kiche

e drei Zimmer

» Badezimmer

Obergeschoss

* drei weitere Zimmer
* gro3zligiges Badezimmer

Dachgeschoss:

Das Dachgeschoss verflgt Uber zusatzliches Ausbaupotenzial und eroéffnet vielfaltige
Maglichkeiten zur individuellen Gestaltung.

Daruber hinaus bietet der Keller vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten als Hobbyraum,
Fitnessbereich, Wellness- oder Saunabereich.

Umfangreiche Sanierungsmal3nahmen:

In den vergangenen Jahren wurden zahlreiche Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten
durchgefuhrt, darunter:



* Warmedammung der Fassade

* Neueindeckung des Daches

» Erneuerung der Heizungsanlage

» Komplette Modernisierung der Badezimmer inklusive neuer Verfliesung
» Erneuerung der Elektroinstallationen

» Abgehangte Decken mit integrierter Beleuchtung

* Teilweise Optimierung und Anpassung des Grundrisses

* Neuerrichtung bzw. Sanierung von Balkon und Loggia

* Neugestaltung der Einfahrt sowie des Eingangsbereiches mit hochwertigen Pflaster- und
Fliesenarbeiten

* Erneuerung der Fenster (bereits im Jahr 2007)

Highlights auf einen Blick

* Voll unterkellerte Villa

 Separate Einliegerwohnung

* Beheizter und verfliester Keller

» Dachgeschoss mit Ausbaupotenzial

» Umfangreich saniert und modernisiert

* Moderne Haustechnik

» Hochwertige Ausstattung

» GroRzuigige Raumaufteilung

» Sehr gepflegter Gesamtzustand

* Vielseitige Nutzungsmadglichkeiten fur Wohnen, Arbeiten und Freizeit

Diese aul3ergewdhnliche Immobilie ist eine ideale Gelegenheit fur Kaufer, die ein sofort
bezugsfertiges Zuhause mit viel Platz und zusatzlichen Entwicklungsmoglichkeiten suchen.

Lage:

Die Villa befindet sich in einer begehrten und ruhigen Wohngegend, umgeben von gepflegten
Einfamilienhdusern. Das Stadtzentrum, Einkaufsmaoglichkeiten sowie der Hauptbahnhof sind
bequem fulRlaufig erreichbar. Die nahegelegene Achersee-Sportanlage bietet vielfaltige
Freizeit- und Sportmoglichkeiten.

Eine Bushaltestelle befindet sich nahezu vor der Haustlire und gewahrleistet eine direkte
Verbindung zum Bahnhof. Die Lage Uberzeugt durch die ideale Kombination aus
hervorragender Infrastruktur, kurzen Wegen und hoher Lebensqualitat.

Bus: 3 (direkte Verbindung zum Bahnhof)

Bahnhof: REX, S_Bahn, Railjet
Busbahnhof: diverseste Busverbindungen tberregional

Zogern Sie nicht, uns fur weitere Informationen oder eine Besichtigung zu kontaktieren.



Gerne senden wir lhnen mehrere Informationen per E-Mail-Anfrage. Fiur weitere Auskuinfte,
oder einen Besichtigungstermin steht Ihnen gerne jederzeit:

Herr Erich Schuller
unter +43 664 51 55 837
oder per E-Mail: schuller@4m-immo.at

zur Verfugung.

BITTE BEACHTEN SIE, DASS WIR AUFGRUND DER NACHWEISPFLICHT GEGENUBER
DEM EIGENTUMER NUR ANFRAGEN MIT VOLLSTANDIGER ANGABE DER ANSCHRIFT
BEARBEITEN KONNEN.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <1.250m
Krankenhaus <2.250m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <750m
Hbhere Schule <1.750m
Universitat <4.000m

Nahversorgung
Supermarkt <750m
Backerei <750m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Polizei <1.250m

Post <1.000m

Verkehr
Bus <250m



Autobahnanschluss <2.000m
Bahnhof <1.000m

Flughafen <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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