GUIWOHNEN

GroRziigiges Reihenhaus mit
unverbaubarem Traumbilick in Baden

Eckdatender Immobile:

Adresse: Erzherzogin Isabellestr. 61b, 2500 Baden
Grundstiicksflache: 246 m?, aufgeteilt auf:
-44 m? Autostellplatz und Vorgarten
-71 m? Bauflache
-131 m? Terrasse und Garten
Wohnfliche: ca. 165,12 m? (auf 3 Ebenen)
zusétzlich ca. 60,15 m? Keller
Temrasse: ca. 20 m?
Baujahr: 2001
Heizung: Gastherme von Junkers
Zustand: sehr gepflegt
Zimmer: derzeit 5, 6 waren moglich
Bad: 2 (1 x Wanne und Dusche, 1 x nur Dusche)
WC: 3
Laufende Kosten: sehr gering aufgrund von Selbstverwaltung
aktuell monatlich € 321,26inkl. Strom und Gas
Energieausweis: HWB: KlasseC | 58,20 kWh/m?a
fGEE:Klasse C |1
Preis: €629.000, -
Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.
GB-Eintragungskosten: 1,1 %"
* Gebuhrenbefreiung bis € 500.000, -, Voraussetzungen:
¢ Hauptwohnsitz muss begriindet werden (mind. 5 Jahre)
e Antrag auf Eintragung muss zw. 1.7.24 und 1.7.26 im Grundbuch
eingehen
Grunderwerbssteuer: 3,5%
Kaufvertrag: 1-2%
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Detailbeschreibung:

Wenn Sie auf der Suche nach einem besonderen Haus mit unglaublich viel Flair, groRzugiger
Wohnflache, perfekter Raumaufteilung, einer wunderbaren Terrasse und einem herrlichen Garten sind,
dann brauchen Sie nicht weiter zu suchen. Das Highlight dieses Objekts ist aber sicher die absolute
Traumlage am Stadtrand von Baden Richtung Soof mit garantiert unverbaubarem Fernblick. Ruhe und
Entspannung sind garantiert!

165,12 m2 reine Wohnflache zuztglich ca. 60 m2 Keller

246 m2 Grundstucksflache

5 Zimmer, 2 Bader, 3 WCs

sehr gepflegter Zustand; edelste Ausstattung

hochwertiges Parkett und Fliesen

gelegen am Fule des Rémerbergs, unverbaubarer Blick Giber Weinberge, Wiesen und Felder
herrliche ca.20 m2 grole Terrasse

wunderschon angelegter Garten mit Bewasserungssystem

Alarmanlage mit Verbindung zur Polizei

SAT-Anlage; Glasfaser-Anschluss in Vorbereitung

gunstige laufende Kosten durch Selbstverwaltung (€ 321,26 pro Monat inkl. Strom und Gas)

5 Zimmer auf 3 Ebenen

48,5 m2 grof3es Wohn-/Esszimmer mit Kamin und Kiiche, Ausgang auf die Terrasse
wunderschdne, groRzligig ausgestattete Kuiche inkl. aller Gerate

4 Schlafzimmer (22,60 m2, 12,62 m2, 23,37 m2 und 16,21 m2), davon 2 gartenseitig gelegen

1 Schlafzimmer ware sehrleicht teilbar, sodass auch5 Schlafzimmer problemlos mdglich waren
2 Badezimmer (einmal mit Badewanne und Dusche im OG/ einmal mit Dusche im DG)
insgesamt 3 WCs (in jedem Stockwerk eines)

Vorraum mit Garderobe

weitldufiges Stiegenhaus; grof3ziigiger Schrankraum im 1. Stock

elektrisch steuerbare Rollldden an allen Dachflachenfenstern

ca. 60 m2 Keller, 3 Raume

Wirtschaftsraum mit Waschbecken, Anschluss fir Waschmaschine und Trockner sowie Gas-

Kombitherme von JUNKERS, gesamter Keller und Stiege in den Keller verfliest, 2 der 3 Kellerrdume

beheizbar durch in die Zentralheizung integrierte Heizkdrper
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groRziigige, ostseitige Terrasse (ca. 20 m2)

. windgeschutzt
. Markise fur Beschattung im Sommer
. herrlicher, unverbaubarer Blick Uber die Weinberge, Wiesen und Felder

sehr gepflegter, wunderschonerGarten

. automatische Bewasserung
. direkter Ausgang auf den Wasserleitungsweg und in die Weinberge
o Gartenhtte fir Gerate und Fahrrader
beste Lage
o am Fuf3e des Romerbergs
. Wienerwald und Wasserleitungsweg direkt vor der Haustur
. unverbaubarer Blick (Widmung: GIf - Land-u. Forstwirtschaft bzw. Gfrei - Freihalteflachen)

. offentliche Anbindung durch den Citybus (Haltestelle in 340 m Entfernung, 4 Minuten zu Fu3)

PKW-Abstellplatz und Vorgarten direkt vor dem Haus (44 m2 Flache)

lhre Ansprechpartnerin:

Katharina Kasperkovitz

Mobil: +43 664 460 0822

E-Mail: maklerin@gut-wohnen.eu
www.gut-wohnen.eu

Haftung:

Alle Angaben, insbesondere Grofienangaben stammen vom Eigentiimer und sind unverbindlich und
ohne Gewabhr, eine Haftung hierfur unserseits ist ausgeschlossen.

Eswird ausdrucklich auf ein freundschaftliches Naheverhéltnis zwischen Eigentimern und Maklerin

hingewiesen.
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