Erstbezug fir Familie in Bad VOslau: Zentral begehbare
Gartenwohnung

Objektnummer: 2403/65

Eine Immobilie von VARO Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Garten:
Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Wohnung
Osterreich
2540 Bad Voslau
Erstbezug
Altbau
72,00 m2
4

1

1

1

20,00 m2
971,74 €
702,48 €
883,40 €
180,92 €
88,34 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

VARO Office

VARO Immobilien GmbH

Zelinkagasse 10
1010 Wien

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfliigung.
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ZIMMER
Melan
19,27 m?

FPH 94

BAD + WC

—

WOHNKUCHE
Melan
1343 m?

ZIMMER
Melan
19,20 m?
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Objektbeschreibung

Highlights

¢ Erstbezug nach hochwertiger Sanierung

e Grol3zugige 3-Zimmer-Wohnung mit rund 72 m2 Wohnnutzflache

¢ Hochwertige Kiiche mit Markengeréten von Siemens

e Hochwertiger Parkettboden in den Wohnrdumen

¢ FulRbodenheizung fur angenehmen Wohnkomfort

e Modernes Badezimmer mit Fenster und Regendusche

e Samtliche Zimmer getrennt begehbar

e Ruhiges Wohnen im Griinen

e Bahnhof Bad Vdéslau in rund 5 Minuten fu3laufig erreichbar

e Sehr gute o6ffentliche Verbindung nach Wien — Fahrzeit rund 30 Minuten
¢ Gute Anbindung an die A2 — Wien mit dem Auto in rund 25 Minuten erreichbar
e |deal fur Pendler, Paare und Jungfamilien

e Ab sofort verfigbar



Die Wohnung

Diese hochwertig sanierte 3-Zimmer-Wohnung in Bad Véslau wird als Erstbezug nach
Sanierung vermietet und ist ab sofort verfugbar.

Auf rund 72 m2 Wohnnutzflache bietet die Wohnung einen gut durchdachten und
insbesondere fur Paare und Familien attraktiven Grundriss. Die Wohnung verfiigt Gber ein
grol3ziigiges Wohnzimmer, zwei Schlafzimmer, eine separate Kiiche, ein Badezimmer sowie
die erforderlichen Nebenraume.

Ein besonderer Vorteil ist die durchdachte Raumaufteilung: Samtliche Zimmer sind separat
begehbar. Dadurch bietet die Wohnung ein hohes Mal3 an Privatsphére und eignet sich
besonders gut flr Familien, Paare mit zusatzlichem Arbeitszimmer oder Personen mit
regelmaRigem Homeoffice.

Erganzt wird die Wohnung durch einen rund 20 m2 grof3en Eigengarten, der zusétzlichen
privaten Freiraum schafft und insbesondere in den warmeren Monaten einen hohen Wohnwert
bietet.

Die Wohnraume sind mit hochwertigem Parkettboden ausgestattet. Eine FuBbodenheizung
sorgt in der gesamten Wohnung fur angenehmen Wohnkomfort und eine gleichmallige
Warmeverteilung.

Die Kombination aus modernen Oberflachen, zeitgemalRer Haustechnik und der sorgfaltigen
Sanierung schafft ein hochwertiges und angenehmes Wohnambiente.

Die Kiuche ist modern ausgestattet und verfugt iber hochwertige Siemens-Markengerate.
Die klare Gestaltung, hochwertige Gerateausstattung und funktionale Anordnung machen die
Kiche zu einem attraktiven Bestandteil der Wohnung.

Das Badezimmer ist modern verfliest und verfugt tber eine grof3ziigige Regendusche, ein
Fenster sowie einen Waschmaschinenanschluss. Durch das Fenster ist eine natirliche
Belichtung und Bellftung des Badezimmers moglich.

Gut zu wissen

Die Wohnung eignet sich aufgrund ihres Grundrisses und ihrer Lage besonders gut fir
Pendler, Paare und Jungfamilien, die naturnah wohnen und gleichzeitig auf eine sehr gute
Verbindung nach Wien nicht verzichten méchten.

Der rund 20 m2 grof3e Eigengarten erweitert den Wohnbereich um einen privaten
AulRenbereich und bietet Platz zum Entspannen, Spielen oder fur eine individuelle



Gartengestaltung.

Durch die getrennte Begehbarkeit sdmtlicher Zimmer lasst sich die Wohnung flexibel nutzen —
beispielsweise als klassische Familienwohnung mit zwei Schlafzimmern oder mit zusatzlichem
Arbeits- bzw. Homeoffice-Zimmer.

Die FuBbodenheizung bietet zusatzlichen Wohnkomfort und ermdglicht eine gleichmafiige
Warmeverteilung ohne stérende Heizkdrper in den Wohnraumen.

Die Wohnung ist ab sofort bezugsfertig.

Lage und Anbindung

Die Wohnung befindet sich in Bad Voslau im Bezirk Baden und verbindet ein angenehmes
Wohnumfeld im Griinen mit einer ausgezeichneten Verkehrsanbindung.

Der Bahnhof Bad Vo6slau ist in rund funf Minuten zu Ful3 erreichbar. Von dort bestehen
sehr gute Bahnverbindungen in Richtung Wien. Je nach Verbindung ist Wien in etwa 30
Minuten erreichbar, wodurch sich die Wohnung besonders fur Berufspendler eignet.

Auch mit dem Auto ist die Lage sehr gut angebunden. Die A2 Stidautobahn ist nur wenige
Minuten entfernt, sodass Wien — abhangig von Verkehr und Ziel — in rund 25 Minuten
erreichbar ist.

Bad Voéslau bietet gleichzeitig eine hohe Wohn- und Lebensqualitat mit viel Grin und
zahlreichen Naherholungsmadglichkeiten. Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kinderbetreuung
sowie weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich im ndheren Umfeld.

Die Kombination aus ruhigem Wohnen im Grinen, privatem Eigengarten, hochwertiger
Sanierung, Fullbodenheizung, sehr guter Raumaufteilung sowie ausgezeichneter
offentlicher und individueller Verkehrsanbindung macht diese Wohnung zu einem
attraktiven Zuhause im sudlichen Wiener Umland.

Alle Angaben in diesem Exposé beruhen auf Informationen des Eigentimers bzw.
Dritter und wurden von uns nicht gesondert Uberpruft. Fur deren Richtigkeit,
Vollstandigkeit und Aktualitat wird keine Gewahr tbernommen. Irrtiimer, Anderungen
sowie Zwischenvermietung bleiben vorbehalten. Flachen- und MaRRangaben verstehen
sich als Circa-Angaben; malRRgeblich sind ausschliel3lich die vertraglich vereinbarten
Inhalte.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
wirtschaftliches Naheverhaltnis mit gesellschaftlicher Verflechtung besteht.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen



Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fur den Vermieter tatig ist.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <4.000m
Krankenhaus <4.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.000m
Schule <500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <5.000m

Sonstige

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

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <500m
Stral3enbahn <4.000m
Autobahnanschluss <1.500m
Flughafen <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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