++ Familienhaus im Wienerwald — offenes Wohnen, grol3e
Raume und gutes Preispaket im Speckgurtel | MB
IMMOBILIEN ++
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Sudansicht

Objektnummer: 4566

Eine Immobilie von Michael Bajer Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2392 Gruberau
Zustand: Neuwertig
Alter: Neubau
Wohnflache: 240,00 m2
Nutzflache: 390,00 m2
Zimmer: 5,50

Bader: 2

WC: 2

Balkone: 1

Stellplatze: 1

Garten: 600,00 m2
Keller: 90,00 m2
Kaufpreis: 530.000,00 €
Betriebskosten: 150,00 €

Inr Ansprechpartner

Roswitha Adler

Michael Bajer Immobilien
Dornbacher Stral3e 76
1170 Wien

H +43 676 45 54 267

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfugung.



i

Roswitha Adler

0676 /455 42 67

adler@mb-immobilien.at
www.mb-immobilien.at

Mehr Leistung.
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Objektbeschreibung

Wohlfuhlen im Wienerwald — viel Platz, viel Grun, viel
Lebensqualitat!

Ein Zu-Hause zum Ankommen — mitten im Grinen und dennoch gut angebunden.
Dieses renovierungsbedurftige Ziegelmassivhaus in der Gemeinde Wienerwald bietet
alles, was Familien und Paare sich wunschen: sehr viel Platz, eine durchdachte
Raumaufteilung, riesiger offener Wohn/Koch/Essbereich und eine idyllische Umgebung
direkt am Wienerwald.

Leistbare und liebevoll gestaltete Einfamilienh&user in dieser Lage sind selten — hier
wartet ein gemitliches Wohlfuhlhaus auf seine neuen Besitzer.

Aktuelle Fotos FOLGEN IN KURZE!

Das Haus auf einen Blick:

Erdgeschol3: Vorraum mit viel Stauraum, Bad mit Dusche/WC, Wohn?/Esssalon mit
direktem Zugang in den grof3en Wintergarten, offene Kiiche

Obergeschol3: Vorraum mit Galerie, 2 Schlafzimmer mit Loggiazugang, Schrankraum,
Buro, grofRes Bad mit Wanne/WC und WM-Anschlul3

KellergeschoR: Heizraum (Ol/feste Brennstoffe), groBer Mehrzweckraum, ehemaliger
Weinkeller mit Klimageréat, grof3er Stauraum, Abstellraum, Zugang zur Doppelgarage

Kaufpreis ist verhandelbar!

Ubergeben wird es natiirlich leer nur mit Kiiche und Bad.

Lage & Infrastruktur:

Bus (Richtung Modling, Alland, Breitenfurt, Rodaun) nur 50 m entfernt

Autobahnanschluss Heiligenkreuz ca. 3 km

Kindergarten, Volksschule, Arzt, Bank, Geschéaft, Sportanlagen & Heurige im Ort

Wanderwege und Natur direkt vor der Haustire



? Jetzt Besichtigung vereinbaren:

Roswitha Adler

0676/4554 267

adler@mb-immobilien.at

Bin (fast) jederzeit erreichbar! Einzelbesichtigung flexibel und spontan méglich

Wir weisen auf unser wirtschaftliches Nahverhaltnis mit dem Abgeber und auf unsere
Vermittlungstéatigkeit als Doppelmakler hin.

Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentiimers und wurden mit gré3ter Sorgfalt
zusammengestellt.

Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat dieser Angaben wird keine Gewéhr tiilbernommen.
Anderungen, Irrtimer und Zwischenverkauf bleiben ausdriicklich vorbehalten. MaRangaben
sind Circa-Angaben.

Das Exposeé stellt kein verbindliches Angebot dar.

Bei erfolgreichem Abschlussfall fallt eine Kauferprovision in Hohe von 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 %
USt. an - gemal Immobilienmaklerverordnung BGBI. 262 und 297/1996.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <4.000m
Apotheke <7.000m
Klinik <7.500m



Kinder & Schulen
Schule <7.000m
Kindergarten <4.000m
Hbhere Schule <7.500m
Universitat <7.500m

Nahversorgung
Supermarkt <3.500m
Backerei <7.500m

Sonstige

Bank <3.500m
Geldautomat <3.500m
Post <7.000m

Polizei <6.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <6.000m
Bahnhof <7.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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