PREISREDUKTION! Traumhaftes, gepflegtes Wohnhaus in

Essling
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Objektnummer: 361

Eine Immobilie von Immoparadies GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Heizkosten:

USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

A1l

Dieter L6b

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich
1220 Wien
2005
Gepflegt
Neubau
124,60 m2
189,50 m2
4,50

1

PR R W

64,90 m2

C 90,00 kWh/m2*a
C 1,12

749.000,00 €

153,00 €

34,45 €
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Objektbeschreibung

Eckdaten:

Kaufpreis: EUR 749.000,--
Grundstucksflache: ca. 560 m?
Wohnflache: ca. 125 m?
Baujahr: 2005

Zustand: Neuwertig und gepflegt

Objektbeschreibung:

Willkommen in lhrem neuen Zuhause: Dieses massiv gebaute Wohnhaus aus Ziegel bietet
modernen Komfort und Qualitat in ruhiger Lage am Rande von Wien. Inmitten der griinen
Umgebung von Essling im 22. Wiener Bezirk liegt das Haus in einer verkehrsberuhigten
Straf3e und ist zugleich durch die Bushaltestelle vor der Tur gut angebunden. Hier geniel3en
Sie eine hervorragende Kombination aus Naturverbundenheit und Stadtnahe.

Raumaufteilung & Ausstattung:

Das Haus verteilt sich auf zwei grof3ztigige Ebenen — Erdgeschoss und Dachgeschoss — mit
einer idealen Raumaufteilung, die Komfort und Funktionalitat vereint.

e Erdgeschoss: Der grof3zuigige Wohn- und Essbereich mit knapp 50 m? bildet das
Herzstiick des Hauses und bietet durch die grof3en Fensterflachen einen hellen,
freundlichen Wohnraum. Die angrenzende Terrasse ladt zu entspannten Stunden im
Freien ein. Die neuwertige Einbauktiche ist bereits im Kaufpreis enthalten.

» Dachgeschoss: Uber eine stilvolle Holztreppe gelangen Sie ins Dachgeschoss, das
mit weiteren Wohnraumen sowie einem Balkon fur zusatzlichen Rickzugsraum sorgt.

e Keller: Der vollunterkellerte Bereich mit ca. 65 m? Flache und Radiatorenheizung ist
solide ausgefiihrt und bietet auch durch die angenehmen Raumhdohen viel Nutzflache.



Ausstattungshighlights:
Das Haus punktet durch zahlreiche moderne Ausstattungsdetails:

e Fenster: 3-fach verglaste Fenster mit Rollladen und Insektenschutz. Alle Fenster sind
einbruchsicher und versperrbar.

e Heizung: Im Wohnbereich sorgt eine komfortable Fuf3bodenheizung fir angenehme
Warme. Die Gaszentralheizung von Vaillant versorgt das gesamte Haus effizient und
zuverlassig.

e Alarmanlage: Eine moderne Alarmanlage sorgt fur zusatzliche Sicherheit.

e Garten mit Altbaumbestand: Der weitlaufige Garten besticht durch seine gepflegte
Bepflanzung und den wertvollen Altbaumbestand. Die automatische
Bewasserungsanlage wird Uber einen eigenen Brunnen im Keller gespeist, sodass der
Garten stets optimal versorgt ist.

e AuRenbereiche: Geniel3en Sie die Sonne und den Ausblick auf der
Erdgeschoss-Terrasse und dem Balkon im Dachgeschoss.

Lage:

Essling im 22. Bezirk ist ein beliebtes Wohngebiet am Rande von Wien, das Ruhe, Natur und
gute Infrastruktur verbindet. Nahversorger, Schulen und Kindergarten befinden sich in
unmittelbarer Umgebung, und die Bushaltestelle vor der Haustir ermoglicht eine schnelle
Verbindung zur U-Bahn und in die Innenstadt.

Zusammenfassung:



Dieses moderne Einfamilienhaus bietet eine hochwertige und sichere Bauweise, eine optimale
Raumaufteilung und viele Ausstattungsdetails flr gehobene Anspriche. Der gepflegte Zustand
sowie die naturnahe Lage machen es zum idealen Zuhause fur Familien und Paare, die das
Beste aus Stadtnahe und Ruhe geniel3en mdchten.

Sollte Ihr Interesse jetzt geweckt sein, freuen wir uns auf lhre Anfrage unter
office@immoparadies.at.

Zogern Sie nicht und vereinbaren Sie einen persdnlichen Termin mit unserem
Buro unter 02252/274040 oder 0676/ 361 85 24.

Gerne erhalten Sie nahere Informationen, um schon bald Eigentimer dieser wunderschdnen
Immobilie zu sein.

Als INFINA-Partner sorgen wir fir den besten Wohnkredit bei der richtigen Bank! INFINA
ist groRter unabhangiger Kreditvermittler in Osterreich und vergleicht als Kreditmakler
die aktuellen Angebote aller relevanten Banken und Bausparkassen. Als
Wohnbau-Finanz-Experten ermitteln fir Sie die optimale Finanzierungslésung und
finden das passende Zinsangebot.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.500m
Apotheke <3.500m
Klinik <3.500m
Krankenhaus <6.000m

Kinder & Schulen
Schule <2.500m
Kindergarten <2.500m
Universitat <3.000m
Hbhere Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <2.500m
Backerei <2.500m
Einkaufszentrum <4.500m



Sonstige

Bank <3.500m
Geldautomat <3.500m
Post <3.000m

Polizei <3.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
Stral3enbahn <3.500m
Bahnhof <2.500m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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