Zuhause in Laxenburg - Lichtdurchflutetes,
anspruchsvolles Eckreihenhaus mit Swim Spa Pool
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Objektnummer: 19124

Eine Immobilie von Bieber Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Sonstige Kosten:

Provisionsangabe:

24.480,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Anita Hofmann

Haus - Reihenhaus
Osterreich

2361 Laxenburg
2007

Neubau

112,00 m2

201,00 m2

NEFEPEFEPDNND

250,00 m2

58,01 m2

C 61,20 kWh/m2*a
C 1,03

680.000,00 €

71,14 €

60,19 €





















o¥
ol
L
el
L
o0







BIEBER=
SOHN

IN SACHEN
MMOBILIEN













?.ﬁw— |
PARKETY

-

_ 5' :ru wnmqmﬁéﬁae_uj;




o DEe" '
- ﬂhﬂ': I
af Ei:’-%'u 120 E ﬂ-- Ol
;;‘:r==q E [ T jo=—r=] ;
ﬂf PRl e e A Tivm0o/ 130 !
% x = | s 75,/ ingeertt V3
(i { L - B2 P
[ wing Easlen Sialew ] |
11 BAD/WC B! 159 m .
FL!ESEN - T_ Illl.-F :&1“-. f '{'} |
10.68 m? Sl g : !
.r‘\ “.,':'f 5g L |.
\.ﬁ"unn I L
{ | E—— A
e Q
. ; P (=100
= 453 m?
rg.
H3 N
= [l
I
14 'ZIMMER 0
PARKETT 5
11.02 m?
mn;;lhﬁ
—
ftlEE A=
208 g | B2
|| LARCHENROST| |11
iLiigie7 el TY
it ST L i
I



G

— - r."——-——_-_ Elm RF
S — | \\N\\\\:\R\\x\\\\.m\:\:NS"
Jope o : g e . Hdnqeielilludn. X BRPH60—m ]
E]““ we 0 o e - R S 22Vw600/1200 N
= b
N Wrbeon age . KT g N
N { \
. N
KELLER N
S|
N \ ﬂL N
At 3 Y mg &
o i\ o 008 50/15 S :\
) b ) Y ~ 20,
NS ‘\\{\‘ﬁ\ ANARRARRRARRAN LS T AR N
3 \\ % -{: I Zom hoher selzen g}a M
\\ \ I-i I -1 B :\
e o ;(\"‘Q\ : cgnu g*a N
o \ s ~ N
\L"'--l-“"\‘\" v ! : KEL J‘i\
MRS e, . 93 N
N ol ‘;fj? 1.58 mﬁ?ﬁ 207 & 4,90 'm? g
- \ b > . / =L i~
\ oA f"-' -{?“;J 4 ¢ I & :;
- 4 e Tus.GK-Melol L standervand s
\|-" , 7 I - 1 (micht gesp., nichl gemolt)
i N
\ ¥ 2 - fom hoher setzen b
s SN N ERENSINY DuncioE | NS ST R R RN ke
3 | } mmor N
i L= -
by \ K
»
3 o Y
\ | / N
) E- | KEWER N
< R e
. N\
4 N
N = &
A
: 18 N
M 22ve800/1200 N\
. - m\"um\ —T ‘T‘:m L T W~ Y T s TR X
N e A ONANANANANANA NS N NN NSNS NN

ole |



Objektbeschreibung

In bester Lage befindet sich dieses einzigartige, skandinavisch hell ausgestattete
Eckreihenhaus, BJ.2007, mit einer Wohnflache von ca.112m?2, einer grol3flachigen Terrasse
und einem perfekt angelegten, vor Blicken gut geschitzten, ca. 250m2 grof3en Garten inkl.
Pool.

Direkt von der Zufahrtsstral3e aus gelangt man zum Hauseingang oder zu den
PKW-Stellplatzen.

Das Erdgeschol’ des Hauses ist Uber den funktionell gestalteten, grof3ziigigen Vorraum und
Gaste-Bad & WC sowie Abstellraum zu betreten. Das sonnige und lichtdurchflutete
Wohn-/Esszimmer mit der eleganten, offen gehaltenen wei3en Kiiche und dem Ausgang auf
die Sonnenterrasse, weiterfihrend in den sudlich ausgerichteten Garten, lasst keine Wiinsche
offen!

Das Obergeschoss verfligt Gber ein gemiitliches Elternschlafzimmer und zwei weitere
Zimmern mit vielen Fenstern in mehrere Himmelsrichtungen zeigend, eine begehbare
Garderobe, sowie Uber einen grof3en Balkon und ein elegantes Bad mit Fenster.

Der Wohnkeller ist hochwertig ausgebaut, mit Laminat und Fliesen verlegt und verfugt Gber
einen gemdatlichen, grof3en Gasteraum, einen Garderoberaum und einen Abstellraum mit
Waschmaschinen- und Trockneranschluss. Die Haustechnik ist ebenfalls in diesem Raum
untergebracht.

Die Kellerraume kdnnen auch als Hobby- oder Fithessraum Verwendung finden.

Der herrliche Ausblick vom Obergeschol3 aus, tber die Dacher in Richtung der Garten der
Umgebung, lasst den Alltagstress vergessen.

Der Garten ist liebevoll angelegt und abwechslungsreich mit Rasenflache, Baumen und
lebenden Hecken gestaltet und befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand.

Fur entspannte Familienmomente und ambitionierte Schwimmer gleichermalien: Der
hochwertige Swim Spa Pool bietet ein unvergleichliches Badeerlebnis und intensives
Schwimmtraining mit einer beeindruckenden Gegenstromanlage. Das hochmoderne Heiz- und
Ozon-Desinfektionssystem garantiert nicht nur kristallklares Wasser, sondern auch
ganzjahrigen Badespall — ein Pool, der in jeder Hinsicht hdchste Anspriche erflillt.

Eine elektrische Markise tragt auf der Terrasse zu einem angenehmen Klima in den
Sommermonaten bei.

Die Ausstattung des KOHLBACHER Hauses ist hochwertig und modern:



Dreh/Kipp-Kunststofffenster mit elektrischen Rollladen, Parkettbdden aus ausgesuchtem,
elegantem Eichenparkett weil3 gedlt und Buchenholz, dazu harmonisierende Fliesen,
geschmackvolle Sanitéareinrichtungen von Duravit und Dornbracht, im OG Uberproportionale
Badewanne, separate Walk-in Dusche, Doppel- Waschtisch. Die edle, weil3e Kiiche wurde mit
Siemens Geraten ausgestattet. TV- und Internetanschluss Kabelplus oder Al (auch im Keller),
Alarmanlage, WOLF-Gaszentralheizung (auch im Keller), inkl. 2001 Warmwasseraufbereitung,
Kaminanschluss im Wohnzimmer, Gartenbewé&sserung, effizienter Rasenroboter.

Das Objekt wird ohne Mdbel tbergeben (Ausnahmen sind Kiiche und Bad).

Bei der Errichtung des Hauses wurde besonderes Augenmerk auf einen ausgezeichneten,
energetischen Wert gelegt.

Der Carport bietet Platz fur zwei PKW. Eine praktische Gartenhitte im Gartenbereich ist auch
vorhanden.

In der verkehrsberuhigten Sackgasse stehen Parkplatze fur Gaste so gut wie immer zur
Verfliigung.

Kindergarten, Volksschule, Arzte und selbstverstandlich ausgezeichnete, heimische
Gastronomie (drei Restaurants, zwei beriihmte Laxenburger Eissalons, ein Coffeeshop)
zeichnen diesen Ort zu Recht als Wohn"erlebnis" aus!

Ein Besuch des Schlossparkes Laxenburg (fur Einwohner ist der Eintritt frei) bietet fur jeden
Besucher zu jeder Jahreszeit etwas AulRergewohnliches und Historisches.

Eine Busstation (215,217) Richtung Guntramsdorf (Anschlussstelle Badner Bahn), Mddling
(Anschlussstelle Sudbahn), Achau (S-Bahn Richtung Wien) und Wien befindet sich direkt in
der Nahe des Hauses. Vom Laxenburger Bahnhof kdnnen Sie mit dem Zug zum Wiener
Hauptbahnhof gelangen. Ful3laufig erreicht man die Geschéfte des taglichen Bedarfs (ADEG,
Trafik, Post, Bank).

Eine sehr interessante, exklusive, nicht alltdgliche Liegenschaft fir Menschen mit hohen
Lebensanspriichen!

Das Haus kann nach Vereinbarung kurzfristig Ubernommen werden.
Zusammenfassung der Kosten (Objekt im Wohnungseigentum):
Instandhaltungsfonds per 31.12.2023: 318,44 EUR
Instandhaltungsricklage: 1,97 EUR

Betriebskosten: 71,14 EUR



Grundsteuer: 16,25 EUR

Mullabfuhr: 20,00 EUR

Verwaltungshonorar: 21,97 EUR

Betriebskosten (gesamt inkl. USt.): 131,33 EUR

Kaufpreis: EUR 680.000,00

Provision: EUR 24.480,00 inkl. 20% USt.

Grunderwerbssteuer: 3,5%

Grundbuchseintragungsgebihr: 1,1%

Kosten der Vertragserrichtung und grundbtcherlichen Durchfiihrung nach Vereinbarung im
Rahmen der Tarifordnung des jeweiligen Urkundenerrichters sowie Barauslagen fur

Beglaubigung und Stempelgebihren

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.
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