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Loft im historischen Ambiente mit Weitblick

IMG_4969

Objektnummer: 141/83618

Eine Immobilie von Rustler

iR

Mitglied des

immobilienring.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN



OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Maisonette
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2353 Guntramsdorf
Baujahr: 1930

Wohnflache: 205,00 m2

Zimmer: 3

Bader: 1

WC: 2

Terrassen: 1

Heizwarmebedarf: C 89,30 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,13

Kaufpreis: 690.000,00 €

Provisionsangabe:

3%

Ihr Ansprechpartner

Jutta Fischer-Ledholder
Rustler Immobilientreuhand

T +432236908100 816
H +43 676 834 34 816

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfligung.
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Objektbeschreibung

STILVOLLES LOFT, NICHT OFT!

Dieses beeindruckende Loft befindet sich in einem charmanten Altbau aus dem Jahr 1930,
idyllisch an einer Wehr gelegen und wurde 2014 kernsaniert. Ca. 2020 wurden neue Fenster,
dreifachverglast, eingebaut. Es bietet auf ca. 205 m2 Nutzflache flr ein einzigartiges Wohn-
und/oder Arbeitsgefinhl.

Uber einen kleinen Vorraumbereich die Stufen hinauf, gelangen Sie in eine groRziigige, ca.
100 m2 grofRe Wohnkliche mit Eiche-Parkett gebleicht, welche das Herzstiick des Lofts bildet
und Uberzeugt durch ihre Offenheit und Helligkeit. Zudem bietet ein schoner, mittig platzierter
Ofen die dazugehorige Gemdutlichkeit. Die Heizquelle bietet eine Luftwarmepumpe.

Die Kuche ist mit hochwertigen Neff-Geraten ausgestattet, darunter ein Dampf-Backofen, ein
Backrohr und ein neuer Geschirrspiler.
Zudem gibt es ein separates WC und einen geraumigen Abstellbereich.

Uber eine stilvolle Wendeltreppe erreichen Sie die Galerie, die zu zwei groRzuigigen Zimmer
fuhrt — eines davon mit ca. 35 m?, das andere mit ca. 28 m2. Das eine Zimmer kdnnte auch
noch abgetrennt werden und bietet Raum fir individuelle Gestaltungsmadglichkeiten.

Das moderne, helle Bad ist mit einer walk-in Dusche und einer Whirl-Badewanne sowie einem
weiteren WC ausgestattet und bietet Innen eine Wohlfihloase. Ein grof3er Abstellraum
vervollstandigt das Obergeschoss.

Aufgrund der Raumlichkeiten eignet sich dieses Loft nicht nur fir Wohnzwecke, sondern auch
perfekt als Buro/Atelier oder auch beides in Kombination. Im offenen Wohnbereich befindet
sich auch ein Videobeamer mit elektrisch bedienbarer Leinwand.

Das gesamte Loft ist klimatisiert und alarmgesichert.

Die Highlights dieser Immobilie:

- Luftwarmepumpe, Klima

- ca. 22 m2 grol3e Terrasse mit Weitblick

- ca. 3,5 bis ca. 8 m Raumhobhe, einzigartiges Ambiente
Stellplatz und Garage mit elektr. Tor

- Idyllische Lage an der Wehr

Die monatlichen Betriebskosten belaufen sich auf ca. € 400,-

Lage und Infrastruktur:
Das Loft liegt in einer ruhigen Lage direkt an einer Wehr und bietet einen schonen Weitblick
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Richtung Westen. Durch die Wehr, war das Objekt niemals vom Hochwasser betroffen.

Fur den taglichen Bedarf sind Sie bestens versorgt — in unmittelbarer Nahe befinden sich
diverse Nahversorger wie Bipa, Billa, Lidl und eine Apotheke, die lhnen samtliche
Einkaufsmoglichkeiten in kirzester Zeit bieten.

Auch die Freizeitgestaltung kommt nicht zu kurz: Zahlreiche Teiche laden zu erholsamen
Spaziergdngen oder Schwimmen ein, wahrend nahegelegene Heurige und Restaurants Ihnen
die Mdglichkeit bieten, regionale Kostlichkeiten zu geniel3en.

Die Lage bietet zudem eine ausgezeichnete Anbindung an die Umgebung: Die Bahnhofstation
Thallern ist nur ca. 5 Autominuten entfernt, was lhnen eine schnelle und bequeme Verbindung
zu den offentlichen Verkehrsmitteln ermdglicht. Uber die Siidautobahn (A2) oder die B17
erreichen Sie in ca. 35 Minuten die Innenstadt von Wien — ideal fir Pendler oder all jene, die
die urbane Vielfalt der Hauptstadt geniel3en mdchten.
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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