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Exposé

Wohnung in Modling

Charmante 3,5-Zimmer-Wohnung in bester Madlinger
Villenlage - Ideal fur Familien und Anleger

Baujahr

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

1973
3,00
85,00 m?
91,00 m?2
Gas
20.000 €

www.ohne-makler.net/expose/331672

Objekt-Nr. OM-331672
Wohnung

Verkauf: 315.000 €
2340 Madling

Niederdsterreich
Osterreich
Ubernahme sofort
Zustand gepflegt
Badezimmer 1
Etage 3. OG
Garagen 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht eine attraktive 3,5-Zimmer-Wohnung in einer begehrten Médlinger
Villenlage, nur wenige Gehminuten entfernt von der Fufgangerzone, dem Naherholungsgebiet
Anninger sowie Kindergarten, Volksschule, HTL und dem Stadtbad. Diese Lage kombiniert die
Ruhe und den Charme des Griinen mit der Nahe zur stadtischen Infrastruktur.

Flexibler Grundriss

Die Wohnung tiberzeugt mit einem durchdachten Grundriss, der sowohl Familien als auch
Wohngemeinschaften eine perfekte Wohnldsung bietet. Das grofziigige Wohn-/Esszimmer
kann bei Bedarf durch eine flexible Raumaufteilung auch in separate Bereiche unterteilt
werden. Ein Highlight ist das grof3e Schlafzimmer mit angrenzendem, begehbarem
Schrankraum. Der geraumige Flur fiihrt zur praktischen Speis- bzw. Vorratskammer und
einem weiteren, lichtdurchfluteten Raum, der als Kinderzimmer oder Biiro genutzt werden
kann. Geniefen Sie einen wunderschénen Ausblick auf den Eichkogel, den Anninger und die
HTL.

Die Wohnung befindet sich im 3. und damit obersten Stockwerk der gepflegten Wohnanlage
(kein Lift) und bietet einen offenen Kamin sowie Zugang zum gemeinschaftlich nutzbaren
Innenhof/Garten. Zusatzlich verfiigt die Wohnung tber ein Kellerabteil und eine Loggia/
Balﬁion. Im Wohnzimmer sorgt eine Klimaanlage (Splitgerat) fiir angenehme Temperaturen —
siehe Fotos.

Dank der zentralen Lage ist diese Wohnung nicht nur eine perfekte Familienresidenz, sondern
auch eine ausgezeichnete Anlageimmobilie. Hier wohnen Sie im Grunen und sind doch nur
wenige Minuten von der Stadt entfernt.

Bezugsfertig und moébliert

Das Badezimmer und die Kiiche sowie der Schrankraum werden mobliert tibergeben, sodass
die Wohnung sofort bezugsbereit ist.

Modernisierte Wohnanlage

Die Wohnanlage wurde im Jahr 2009 umfassend thermisch saniert. Ein entsprechender
Energieausweis kann auf Anfrage eingesehen werden. Im Rahmen dieser Sanierung wurde ein
vom Land Niederodsterreich geférdertes Sanierungsdarlehen aufgenommen, das tiber die
Betriebskostenumlage zurtickgeftihrt wird. Der Kaufpreis setzt die Ubernahme des
Darlehensanteils voraus. Auf Wunsch kann dieser Betrag vorzeitig zurtickgezahlt werden, was
allerdings den Kaufpreis entsprechend erh6ht. Die Wohnung wird ansonsten geldlastenfrei
ubergeben.

Optionale Garage

Eine extra breite KFZ-Garage in der Anlage kann bei Interesse separat oder als Paket mit der
Wohnung erworben werden. Der angegebene Kaufpreis beinhaltet diese Garage noch nicht.

Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Einbauktiche, Kamin

Sonstiges

Der Verkauf erfolgt direkt von Privat und somit provisionsfrei.

Lage
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Endenergiebedarf 46,00 kWh/(mz2a)

0 50 100 150 200 250 300 350 400 >400

Galerie

Wohnzimmer

www.ohne-makler.net/expose/331672 Seite 3/18



Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer (mégliche Nische)

Schlafzimmer
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Schlafzimmer

Schrankraum Flur zw WoZi und Biiro
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Galerie
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Flur mit Bibliothek und Speis

Flur Richtung Biiro
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Kinderzimmer / Biiro Kinderzimmer / Biiro

Kuche
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Liebherr Standktihlschrank

Badezimmer
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Dusche Badezimmer (WC)
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Ausblick vom Biiro

Wohnzimmer / Schlafzimmer
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Galerie

Flur bei Eingang
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Galerie

Eingangstur

Wohnhausanlage
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Wohnhausanlage

Balkon
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Galerie

Splitgerat

Garage
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Grundrisse

|
: Zimmer
!

Wohnraum 31,6m?
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Grundrisse
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Nur”znu Veranschaulichungszwecken.

Nur zu Veranschaulichungszwecken.

BESTANDSPLAN
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