Immobilien-Refugium in Langenzersdorf !
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Objektnummer: 3479 1492
Eine Immobilie von RE/MAX Trend




Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3.00 %

Ihr Ansprechpartner

t5

Mag. Erwin Meerwald

RE/MAX Trend
Landstrasser Hauptstral3e 107
1030 Wien

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2103 Langenzersdorf
ca. 1997

Gepflegt

Voll

94,77 m2

5,50

3

1

1

84,00 m2

D 113,00 kWh/m2* a
C 1,26

480.000,00 €
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Objektbeschreibung

Dieses durchdacht geplante Gartenhaus in Vollholzbauweise besteht aus 2 miteinander
verbundenen Kleingartenhausern. Auf insgesamt 178m2 (94m2 Wohnflache im Erdgeschol3
mit 84m2 Wohnkeller) bietet es viel Wohnkomfort. Ein 470m2 grol3er, gepflegter Garten ladt zu
vielen unterschiedlichen Freizeitgestaltungsmadglichkeiten mit Familie oder Freunden ein.

Gleich nach Betreten des Vorraumes im vorderen Haus wird man von einer gemiditlichen
Wohnkiiche empfangen. Uber den lichtdurchfluteten Wintergarten, der die vordere mit der
rickwartigen Terrasse verbindet und eine harmonische Verbindung zwischen Innen- und
AulRenbereich schafft, gelangt man in das Wohnzimmer des hinteren Hauses, das mit einer
Klimaanlage ausgestattet ist und tber eine offene Galerie verfugt.

Der unter beiden Hausern befindliche Wohnkellerbereich erweitert die Nutzungsmaglichkeiten
erheblich und ist nicht nur funktional gestaltet, sondern auch gemiuitlich und komfortabel.
Neben 2 Vorraumen bietet dieser Wohnkeller ein Schlafzimmer mit einem begehbaren
Schrank und einen Freizeitraum. Ein Badezimmer mit Badewanne und Waschtisch sowie ein
separater Duschraum mit einer Infrarotkabine machen die Nassrdume zu einer kleinen
Wellness-Oase. Zusatzlich ist neben einem separaten WC auch noch ein Technikraum mit
Waschmaschine und Heizung untergebracht. In den Kellerbereich gelangt man sowohl Uber
eine innenliegende Stiege im hinteren Haus als auch tber eine Aul3enstiege im vorderen
Haus.

Der 470 m2 grof3e Garten ladt zum Verweilen ein und ist perfekt fur Gartenfeste,
Familienaktivitaten oder als privater Rlckzugsort geeignet. Er ist durch seine Gro3e und die
ansprechende Gestaltung eine wahre Oase der Entspannung und bietet gleichzeitig Platz fur
kreative ldeen von Gemisebeeten tber Blumenarrangements bis hin zu einer Spielflache fur
Kinder. Neben reichlich Grinflache bietet er auch einen kleinen, praktischen
Werkstatt-Schuppen, der sich ideal fir handwerkliche Tatigkeiten oder als Stauraum fur
Gartengerate eignet. Auf dem Grundstlck gibt es auferdem einen eigenen
Grundwasserbrunnen mit einer Bewasserungspumpe.

Zusatzlich mit den beiden Kleingartenhausparzellen verbunden ist ideelles Anteilseigentum an
2 Parzellen, die im Gemeinschaftseigentum stehen und in einer eigenen EZ erfasst sind (dazu
gehoren der Parkplatz vor dem Grundstiick und das gegeniber liegende Abwasserpumpwerk).

Der durchschnittliche, monatliche Gas- und Stromverbrauch der Verkaufer belduft sich auf ca.
220,- Euro.

Diese charmante Immobilie ist ideal fir Gartenliebhaber und fir Familien, die einen
Ruckzugsort im Griinen suchen. Sie wird komplett mébliert mit allen Geraten, Werkzeug und
Kluchenutensilien verkauft. Man kénnte also sofort problemlos einziehen.



Der Standort nordlich von Wien in der bekannten Kleingartensiedlung des Langenzersdorfer
Ortsteils Dirnelwiese zeichnet sich nicht nur durch seine ruhige, naturnahe Lage aus, sondern
auch durch eine gute Infrastruktur. In der néheren Umgebung gibt es sowohl
Einkaufsmoglichkeiten (Metro, Hofer, Bauhaus, Quester Center 21, Penny, Billa, MUller, etc.)
als auch Arzte, Kindergarten und Schulen. Auch die Verkehrsanbindung ist ideal. Sowohl
offentliche Verkehrsmittel (Bus, Bahn) als auch A22 oder Pragerstral3e gewahrleisten eine
schnelle und bequeme Erreichbarkeit Wiens.

Hier geht’s zum 360°Rundgang: https://tour.ogulo.com/pyjY

Machen Sie sich selbst vor Ort ein Bild von den vielen Vorziigen dieses einzigartigen
Refugiums und zégern Sie nicht, mit mir einen Besichtigungstermin zu vereinbaren!

Finanzierung:

Sie wollen sich das Angebote einholen und das mihsame Vor- und Nachteile analysieren
ersparen? Wir haben Finanzierungspartner, die gerne als Vermittler zwischen Ihnen und
verschiedenen Banken agieren. Diese holen fir Sie Angebote ein, vergleichen, verhandeln
und zeigen lhnen die Optionen, die lhren Anforderungen entsprechen und die besten
Konditionen aufweisen. Sie haben somit mehr Mdglichkeiten. Zum Kreditvergleich hier klicken!

Anfragen:

Wir bitten um Beachtung, dass wir aufgrund unserer Nachweispflicht gegentber unseren
Auftraggebern ausschlie3lich Anfragen unter Angabe lhrer vollstandigen Daten (Name,
Anschrift, Tel. Nr. E-mail Adresse) bearbeiten kbnnen. Weiters weisen wir darauf hin, dass wir
strikt nach den seit Juni 2014 geltenden FAGG Richtlinien arbeiten.

Wir informieren Sie dariiber, dass wir bei diesem Objekt eine Doppelmaklertatigkeit austiben.
(8 5 Abs. 3 MaklerG).

Nebenkosten:

3,5% Grunderwerbsteuer

3,0 % Vermittlungsprovision zzgl. 20% MwSt.
Vertragserrichtung nach Vereinbarung

Es wird darauf hingewiesen, dass die angefihrten Daten auf Informationen des Abgebers oder
Dritten (z.B. Behorden) beruhen, sodass fiir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit keine Gewahr
Ubernommen werden kann!Angaben gemaf gesetzlichem Erfordernis:

Heizwarmebeda 113.27

rf: kwh/(m2a)
Klasse Heizwéar D
mebedarf:

Faktor Gesamte 1.26
nergieeffizienz:



Klasse Faktor G C
esamtenergieeffi
zienz:
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