Einzigartiges Einfamilienhaus - Weinkeller - Wintergarten
Nahe Bahnhof Tullnerfeld
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Objektnummer: 5270/45

Eine Immobilie von Wirth Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

Inr Ansprechpartner

Sabine Trondl-Wirth
Wirth Immobilien GmbH
Steinriegl 3/1

3451 Michelhausen

T +436644030665

Haus

Osterreich

3451 Rust im Tullnerfeld
1985
Teil_vollrenovierungsbed
290,00 m2

P FRPEDNDNO

136,00 m?

E 181,20 kWh/ m2* a
D 2,30

530.000,00 €

400,00 €

75,00 €

Gerne stehe ich lIhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfiigung.
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein ruhig gelegener Bungalow mit ausgebautem Dachgeschoss in
Rust im Tullnerfeld, erbaut im Jahr 1985.

Das Haus wurde in massiver Bauweise mit 38-cm-Wienerberger-Ziegeln errichtet und aul3en
mit mineralischem Thermoputz versehen.

Gebaude & Ausstattung

Massivbetonkeller mit viel Stauraum, Heizraum und Holzlager

Moderne 3-fach-verglaste Fenster

Ausgebautes Dachgeschoss mit 30—35 cm starker Dammung

Dachdeckung aus Rhombus-Eternit

Heizung

Geheizt wird das gesamte Haus mittels effizienter Scheitholzheizung in Kombination mit
FulRbodenheizung.

e Sehr niedrige Heizkosten: ca. € 900/Jahr

¢ FulBbodenheizung im Erdgeschoss und Obergeschoss mit geringer Vorlauftemperatur
von ca. 28 °C

e zwei Kacheltfen im Erdgeschoss. Der Kachelofen in der Kiiche bietet auch eine
Kochmaoglichkeit inkl. Backrohr

e Zusatzlich befinden sich im Keller zwei Radiatoren

e Warmwasseraufbereitung erfolgt elektrisch

Innenraum

Im Grol3teil des Wohnbereichs ist ein hochwertiger Cottoboden verlegt. Vom Wohnraum



gelangt man direkt in den 1994 erbauten, beheizbaren, 2-geschol3igen Wintergarten, der
zusatzlich durch eine Wendeltreppe ins Dachgeschoss beeindruckt. Dadurch ist dieses
Geschoss ein lichtdurchfluteter Raum, der zuséatzlich zur Ful3bodenheizung mit dem eigenen
Kachelofen beheizt werden kann. Im Obergeschoss befinden sich ein Badezimmer, ein WC
und eine Sauna. Uber der Garage wurde zuséatzlich ein Raum geschaffen.

Nach Absprache kdnnen Einbauktiche und ausgewahlte Mdbel im Haus verbleiben.

Aul3enbereich
Das Grundstiick bietet einen grof3ztigigen Garten mit zahlreichen Highlights:

¢ Schwimmbiotop

Weinkeller

Gartenhaus

Liebevoll gestaltete Details im Aul3enbereich

e Garage

Hinweis

Beim Hochwasser 2024 war ausschlieRRlich der Keller betroffen.

Bei den monatlichen Betriebskosten von € 400,00 sind Kanalgebihr, Rfgk, Mull, Grundsteuer
und die Versicherung enthalten.

Provision 3 % vom Kaufpreis zzgl. 20 % USt
Grest 3,5 % vom Kaufpreis
Eintragungsgebuhr 1,1 % vom Kaufpreis (entféllt bei Hauptwohnsitz)

Notarkosten ca. 1,5 % vom Kaufpreis zzgl. Barauslagen




Bei Interesse vereinbaren Sie bitte einen Besichtigungstermin mit:
WIRTH Immobilien GmbH

02275 21400

Auf das wirtschaftliche/familiare Naheverhaltnis zum Auftraggeber/Hausverwaltung bzw.
Auftragsverhaltnis zum Vermieter/Hausverwaltung wird hingewiesen. Der
Mietvertragsabschluss bedarf der Unterfertigung eines schriftlichen Mietvertrages
(Schriftlichkeitsvorbehalt). Der Immobilienmakler erklart, dass er - entgegen dem in der
Immobilienwirtschaft Ublichen Geschéftsgebrauch des Doppelmaklers - einseitig nur fir den
Vermieter tatig ist.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.500m

Apotheke <3.500m
Klinik <5.000m
Krankenhaus <10.000m

Kinder & Schulen
Schule <2.000m
Kindergarten <2.000m
Universitat <10.000m
Hbhere Schule <9.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige

Bank <2.000m
Geldautomat <2.000m
Post <2.000m

Polizei <3.000m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <10.000m



Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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