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Ap1Buoéc akivhTov: AM-19112025

VON POLL

IMMOBILIEN

n-poll.com

TIMH ArOPAS: 0 EUR + EMI®ANEIA: ca. 85 m2 « AQMATIA: 4

www.von-poll.com



ApLOp6G akivaTouv: AM-19112025 - 5071 Wals / Walserfeld - Salzburg

‘ 27D DD DI




ApLOp6G akivaTouv: AM-19112025 - 5071 Wals / Walserfeld - Salzburg

AM-19112025 77?27?7777
ca. 85 m? Yededds
4 3% zzgl. 20% MwSt
3 277777

77?72, 7277727770777
1 0, 2??°7?
1952




ApLOp6G akivaTouv: AM-19112025 - 5071 Wals / Walserfeld - Salzburg

PPV P077?777

777777 777777 1952

14.11.2035

7777?7777




VON POLL

REAL ESTATE

ApLOp6G akivaTouv: AM-19112025 - 5071 Wals / Walserfeld - Salzburg

e dddddds

www.von-po.




VON POLL

ApLOp6G akivaTouv: AM-19112025 - 5071 Wals / Walserfeld - Salzburg

e dddddds

|

e

w.von-poll.com



ApLOp6G akivaTouv: AM-19112025 - 5071 Wals / Walserfeld - Salzburg




\/p VON POLL

REAL ESTATE

ApLOp6G akivaTouv: AM-19112025 - 5071 Wals / Walserfeld - Salzburg

e dddddds




VON POLL

REAL ESTATE

ApLOp6G akivaTouv: AM-19112025 - 5071 Wals / Walserfeld - Salzburg

e dddddds

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

ApLOp6G akivaTouv: AM-19112025 - 5071 Wals / Walserfeld - Salzburg

e dddddds




VP ‘ VON POLL

ApLOp6G akivaTouv: AM-19112025 - 5071 Wals / Walserfeld - Salzburg

e dddddds

www.von-p




ApLOp6G akivaTouv: AM-19112025 - 5071 Wals / Walserfeld - Salzburg

277777

1. OBERGESCHOSS




ApLOp6G akivaTouv: AM-19112025 - 5071 Wals / Walserfeld - Salzburg

Diese attraktive 4-Zimmer-Wohnung befindet sich im 1. Stock eines gepflegten

M ehr parteienhauses aus dem Jahr 1952, das 1999 generalsaniert wurde. Im Jahr 2023
erhielt die Wohnung zusétzlichen einen 12 m2 grof3en Balkon mit Holzdielenboden, der einen
charmanten Blick in den Allgemeingarten bietet und den Wohnraum perfekt erweitert.

Mit einer Wohnflache von ca. 85 m2 liber zeugt die Wohnung dur ch eine besonder s
durchdachte und interessante Raumaufteilung, ideal fiir Familien, Paare oder eine
Wohngemeinschaft.

Im Eingangsbereich befindet sich ein kleiner Vorraum, von dem aus rechterhand die
separate Kiiche situiert ist. Dieseist vollstandig ausgestattet und verfligt Uber alle
erforderlichen Elektroger ate.

Das helle Wohnzimmer ist ebenfalls vom Vorraum aus zuganglich und besticht durch seine
Sldost-Ausrichtung mit Zugang zum ca. 12 m2 grof3em Balkon mit Blick auf den
Allgemeingarten. Ein idealer Ort fUr entspannte Stunden im Freien.

Das Bad sowie 3 weitere Raume sind iiber einen kleinen Zwischenflur vom Wohnzimmer aus
erreichbar.

Im Badezimmer mit Fenster, Waschbecken, WC, Wanne und Dusche befindet sich auch ein
W aschmaschinenanschluss.

Schlafzimmer und Kinderzimmer haben jeweils ca. 14 m2, Ein weiterer Raum mit ca. 14 m2
steht alsKinderzimmer, Blro oder Essziimmer zur Verfligung. Hier ist zusétzlich ein
Zugang zur Kichesituiert.

Die Wohnraume sind mit schonen Parkettbéden ausgestattet, die Tlren und Fenster
prasentieren sich in modernem Weil3 und sorgen fiir ein einheitlich helles, freundliches
Wohnambiente.

Zur Wohnung gehdren auf3erdem ein ca. 4 m2 grof3es Dachbodenabteil sowieein KFZ-
AuRenstellplatz direkt vor dem Eingang des Hauses.

Als Allgemeinrdume stehen ein Waschraum mit Waschmaschine und Trockner und ein
Fahrradraum zur Verfigung.




Betriebskosten (abhangig vom Verbrauch): € 464,62 (M tllentsorgung, Wasser & Kanal,
Heizkosten, etc.)

Rucklagenstand per 31.12.24: € 65.573,82
Energieausweis: HWB 85 fGEE 1,16
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- Hervorragende I nfrastruktur

- Neuer Balkon (2023) mit 12 m2

- Drel gut geschnittene Schlafzimmer mit ca. 14 m2

- Schoner Parkettboden

- WeilRe Turen und Fensterrahmen

- Generalsaniert 1999 (Elektr o-/Wasser leitungen, Vollwar meschutz, Dach)

- Gemeinschaftsraume: Fahrradraum, Waschraum mit Waschmaschine und Trockner
- Zusétzlicher Stauraum: Dachbodenabtell

- Grof3ztigige Wohnanlage mit viel Grinflache

- Fernwarme
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Die Wohnung in Walserfeld befindet sich in einer attraktiven und strategisch glinstigen

L age, direkt an der Grenze zwischen Maxglan (Salzburg) und Wals. Die Umgebung vereint
hervorragende I nfrastruktur mit hoher L ebensqualitat. Die Saalach sowie die deutsch-
Osterreichische Grenze liegen nur wenige Minuten entfernt.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist ausgezeichnet: Bushaltestellen sowie der
regionale Walsi-Bus sind bequem fuf3laufig erreichbar. Der Autobahnknoten (A1/A10/A8)
befindet sich nur wenige Fahrminuten entfernt und ermdoglicht schnelle Verbindungen in
alle Richtungen. Auch der Flughafen Salzburg ist rasch erreichbar, ohne die Wohnqualitéat
Zu beeintrachtigen.

Familien profitieren von der Nahe zu Kindergarten und Schulen, die beidein kur zer Distanz
liegen. Das Airportcenter mit Kino, Gastronomie, vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten und
Fitnessstudio bietet zusatzlichen Komfort im Alltag. Baumarkte wie OBl und Bauhaus sind
ebenfallsin wenigen Minuten erreichbar.

Die Lage bietet zudem einen hohen Freizeitwert: Zahlreiche Spazier- und Radwege flihren
Richtung Saalach, Grof3gmain und Walserberg. Wanderfreunde erreichen in kurzer Zeit
attraktive Routen rund um den Unter sberg oder in den nahegelegenen bayerischen Bergen.
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