Lichtdurchflutete 3-Zimmer-Wohnung mit neuem
Parkettboden, Grunblick und Garage

Objektnummer: 311160
Eine Immobilie von BESTLIST Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

|

]

Florian Muigg

BESTLIST Immobilien GmbH

Voslauer StralRe 2
2500 Baden

Schwartzstrale

Wohnung

Osterreich

2500 Baden

1995

Neubau

67,43 m2

3

1

1

I46,7o kWh / m2 * a
1,21

249.000,00 €

226,34 €

25,70 €
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Objektbeschreibung

Frisch renoviert und sofort bezugsfertig

Diese ca 67m2 grof3e 3-Zimmer-Wohnung im 3. Stock wurde umfassend renoviert und
modernisiert. Sie Uberzeugt mit hellen R&umen, hochwertigem Holzboden und einem ruhigen
Ausblick ins Grine. Eine eigene Garage gehdrt auch noch dazu. Es ist nattrlich besonders
gut zu wissen, dass man einen gesicherten Parkplatz hat.

Hell, warm, modern - damit kann man diese schone Wohnung gut assoziieren.

Grol3e Fenster lassen viel Tageslicht in die Wohnung. Im Wohnzimmer sorgt eine breite,
dreiteilige Fensterfront fir viel Licht und einen schonen Blick Uber die gepflegte
Wohnanlage mit Grunflachen und Baumen. Durch die ganze Wohnung zieht sich ein neuer
Boden aus Eichendielen. Zusammen mit den frisch ausgemalten Wanden und den neuen
weil3en Innentiren entsteht ein freundliches, zeitloses Wohngefiihl. Die Dachschréagen im
obersten Geschoss geben den Raumen zusatzlichen Charakter und Gemditlichkeit,
beeintrachtigen aber nicht den Wohnkomfort.

Durchdachte Raumaufteilung!

Vom Vorraum aus erreichen Sie alle Raume. Wohnzimmer und Schlafzimmer sind klar
voneinander getrennt. Die Kuiche ist zum Wohnbereich hin offen gestaltet. Badezimmer mit
Badewanne und separates WC sorgen fur Komfort im Alltag.

Die Kiiche ist mit Ceranfeld, Backofen, Geschirrspuler und Dunstabzug ausgestattet und
wartet darauf benutzt zu werden. Mt der offenen Gestaltung zum Wohnraum hin, ist auch der
Koch oder die Kochin immer Teil des Geschehens im Wohn-Essbereich!

Eigene Garage!

Ein besonderes Plus ist die eigene Garage. lhr Auto steht wettergeschutzt, Sie ersparen sich
die Parkplatzsuche und haben zusatzlichen Stauraum fur Fahrrader, Reifen und mehr.

Ruhige Lage im obersten Stock

Die Wohnung liegt im 3. Stock eines Hauses ohne Lift. Daftir wohnen Sie hier oben ruhig und
ohne Nachbarn Gber sich und geniel3en das meiste Licht. Beheizt wird die Wohnung mit

Fernwarme. Heizung und Warmwasser wird pro Wohnung nach Verbrauch abgerechnet.
Durch die kurzliche Sanierung dirfen Sie einen top-Energiewert in der Wohnung nutzen.

Die Wohnung ist ab sofort verfligbar. Vereinbaren Sie gleich einen Besichtigungstermin.
Diese Wohnung muss man gesehen haben!



Die Fakten auf einen Blick

Wohnflache: 67,43 m?

e Zimmer: 3 (Wohnzimmer mit offener Kiiche, Schlafzimmer)

e Lage im Haus: 3. Stock, oberstes Geschoss (kein Lift)

e Zustand: renoviert und modernisiert; Kiiche und Bad im Originalzustand

e Boden: Eichenholz

e Sanitar: Badezimmer mit Badewanne, separates WC

* Heizung: Fernwarme, wird pro Wohnung abgerechnet.

e Besonderheiten: sehr hell, groRe Fensterfront im Wohnzimmer, Blick ins Griine

e Garage: eigene Garage

* Verfluigbarkeit: sofort

Bei Interesse oder fur weitere Informationen freuen wir uns tber lhre Kontaktaufnahme!

Unser nachhaltiger Denkansatz sieht auch die Vermeidung unnétiger Ausdrucke in Papierform
vor. Daher geben Sie uns bitte Bescheid, ob Sie die Unterlagen in gedruckter Form
ausgehandigt haben mochten oder ob wir sie Ihnen einfach per E-Mail oder einem
WE-transfer-link zusenden sollen. Wir richten uns gerne nach Ihren Winschen!

Herzliche GriiRe von Ulrike List & dem BESTLIST Immobilien - Team



Transparenzhinweis zum Einsatz kinstlicher Intelligenz

Rechtliche Grundlage: Art. 50 Verordnung (EU) 2024/1689 (KI-Verordnung / Al Act) —
Transparenzpflichten fur Kl-generierte bzw. Kl-bearbeitete Inhalte, anwendbar ab 2. August
2026.[1]

Bei BESTLIST Immobilien setzen wir kiinstliche Intelligenz unterstitzend bei der Erstellung
und Bearbeitung von Inhalten ein. Das betrifft insbesondere die Optimierung von
Immobilienfotos (z. B. virtuelles Homestaging, Retusche, Bildoptimierung) sowie die Erstellung
von Texten fur Inserate und Marketingzwecke.

Samtliche mit Kl erstellten oder bearbeiteten Inhalte werden von uns vor Veroéffentlichung
personlich geprift, redigiert und freigegeben. Wir legen grof3en Wert darauf, unsere
Kundschaft transparent und wahrheitsgemalf tber Zustand und Ausstattung der von uns
vermittelten Immobilien zu informieren.

[1]WKO, Kennzeichnungspflicht fir bestimmte Kl-Inhalte ab August 2026,
https://www.wko.at/gewerbe-handwerk/kennzeichnungspflicht-fuer-ki-inhalte

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m
Apotheke <750m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <250m
Hbhere Schule <8.250m

Nahversorgung
Supermarkt <750m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <4.000m


https://www.wko.at/gewerbe-handwerk/kennzeichnungspflicht-fuer-ki-inhalte

Sonstige

Bank <250m
Geldautomat <250m
Post <250m

Polizei <1.250m

Verkehr

Bus <250m

Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <2.750m
StralRenbahn <500m
Flughafen <4.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

