Familienhaus oder Anlage in Deutsch-Wagram — grol3er
Garten, 3 Min. zum Bahnhof
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Objektnummer: 2153/96

Eine Immobilie von MWP Asset Management GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:
Nutzflache:
Zimmer:

WC:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Infos zu Preis:

Haus

Osterreich

2232 Deutsch-Wagram
Gepflegt

156,00 m2

7

2

E 156,50 kWh / m2* a
D 2,14

475.000,00 €

189,74 €

37,95 €

Monatliche Betriebskosten: - HBA inkl. Wasserabrechnung - AWG - SWE-Gebuhr

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Valeria Schibinschi

Merlin Real Estate Group GmbH
Walfischgasse 14

1010 Wien

T +43 670 402 00 19

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfigung.
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CBJEKT

Bestandsautnahme:

BockfieRerstralie 36
2232 Deutsch-Wagram

PLANINHALT

Grundriss &
Schnitt DG

PLANNUMMER

BFS_BP_GR DG_00

WASSSTAB | PLANGROSSE

1100 )
DATUM

03072023

PLANVERFASSER

C Cansulenten Ziiltechniker GesmbH
Schanbrunner Siralte 297
1120 Wien

mai office@icgroup.org




Objektbeschreibung

Die Liegenschaft befindet sich in ruhiger Siedlungslage von Deutsch-Wagram, nur wenige
Gehminuten vom Bahnhof entfernt. Die Umgebung bietet eine sehr gute Nahversorgung mit
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und gastronomischen Angeboten in unmittelbarer Nahe.
Durch die hervorragende Verkehrsanbindung — sowohl éffentlich als auch mit dem Auto —
eignet sich das Objekt ideal fur Familien und Pendler.

Das Haus umfasst zwei separate Wohneinheiten mit insgesamt sieben Zimmern. Beide
Wohnungen verfligen lber eine eigene Kiiche und ein Badezimmer.

Wohneinheit 1:

Die Wohneinheit 1 hat rund 42 m2 mit 2 Zimmern. Eine Einbaukiiche und ein eigenes Badezim
mer sind in der Wohneinheit vorhanden. Am Gang ist ein AR, welcher fur diese Wohneinheit v
erwendet werden kann.

Wohneinheit 2:

Die Wohneinheit 2 hat rund 94 m2 und insgesamt 5 Zimmer. Eine Einbaukiiche und ein eigene
s Badezimmer sind in der Wohneinheit vorhanden. Am Gang ist ein AR, welcher fiir diese Woh
neinheit verwendet werden kann.

Die auf den Fotos zu sehenden Accessoires werden nicht mitverkauft.

Die dargestellten Bilder wurden aus Grtinden der Privatsphare digital bearbeitet und teilweise

unter Einsatz von Kl angepasst. Einzelne Mdbelstlicke sowie personliche Gegenstande
wurden entfernt.

Auf einen Blick
— GrundstticksgrofRe: ca. 546 m2
— Wohnflache gesamt: ca. 155 m?
— Heizung: Gaszentralheizung
— 2 Wohneinheiten
— 7 Zimmer

— Je Wohneinheit eine Kiiche und ein Badezimmer



— Ebenfalls ist ein separater Zubau vorhanden, welcher z. B.
als Werkstatt verwendet werden kann.

— teilweise unterkellert
— groRer Garten
— 2 Abstellplatze inkludiert

— Entwicklungspotenzial: Ausbau des Dachgeschosses und Anbau in den Garten

Lage & Infrastruktur

Die beste Lage:

Nur 3 Minuten zu Ful3 zum Bahnhof Deutsch-Wagram (schnelle Verbindung nach Wien —
ideal fur Pendler)

Nur ca. 10 Minuten mit dem Zug nach Wien-Leopoldau (U1)

Ca. 30 Minuten mit der Bahn bis Wien-Mitte

Mit dem Auto in ca. 10 Minuten zur Stadtgrenze Wien (22. Bezirk)

Nur ca. 30 Fahrminuten ins Zentrum von Wien Uber die direkte Anbindung an die S1

Ruhige Siedlungslage mit sehr guter Nahversorgung, Einkaufsméglichkeiten und Schul
en in unmittelbarer Nahe

Interesse geweckt?

Fir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins steht lhnen
Valeria Schibinschi unter 0670 40 200 19 sowie vschibinschi@merlinreal.com zur
Verfigung.

Ein ausfihrliches Exposé mit samtlichen Unterlagen erhalten Sie gerne auf Anfrage.

Alle Angaben basieren auf Informationen des Verkaufers sowie von Behérden. Fur deren
Richtigkeit und Vollstandigkeit wird keine Haftung ibernommen.



Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <1.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <1.000m
Schule <1.000m

Hbhere Schule <10.000m
Universitat <10.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <5.500m
Einkaufszentrum <4.500m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <9.000m

Bahnhof <500m
StralRenbahn <9.000m
Autobahnanschluss <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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