ANLEGER ODER EIGENNUTZER Gartenwohnung!
Erstbezug! Schlisselfertig! 2 KFZ Stellplatze - PROVISION
BEZAHLT DER ABGEBER

VA I g

Kinderzimmer

Objektnummer: 7170

Eine Immobilie von 4immobilien OG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

Provision bezahlt der Abgeber.

Ihr Ansprechpartner

Markus Dassler

4immobilien
BahnstralRe 35
2230 Ganserndorf

Wohnung

Osterreich

2232 Deutsch-Wagram

Erstbezug

Neubau

79,60 m2

3

1

1

1

58,80 m2

2,18 m2

I27,oo kWh /m2*a
0,76

458.600,00 €
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Objektbeschreibung

Video zum Objekt

Bei Kauf einer Wohnung bis 31.12.2024: M6belgutschein im Wert von 7.000 € inkl. USt.!*
* Bei Kauf einer Wohnung bis Ende des Jahres, erhalten Sie als Kaufer:in einen
Mdébelgutschein im Wert von 7.000 € inkl. USt. Die Voraussetzung ist, die Ubermittlung eines

verbindlichen Kaufangebots bis spatestens 31.12.2024 an die Verkauferin. Eine Barabltse ist
in Form einer Kaufpreisreduktion in Hohe des Gutscheinwerts méglich.

Tolles Neubauprojekt unweit von Wien, in Deutsch Wagram

Wohnen im Weinviertel - Eigentumswohnung zur Eigennutzung
oder Vorsorge

Die Kurzinformation fur eilige Leser:

Erstbezug

PROVISION BEZAHLT DER ABGEBER

Preis fir Anleger: € 404.020 (zuziglich 20% Ust.)

Wohnnutzflache von rund 80 m?2

bestehend aus Vorraum, Flur, WC, Abstellraum, Bad, Kinderzimmer, Schlafzimmer,
Wohnkiche


https://storage.justimmo.at/video/1080p/4hhM6NwoEswfrzd0E8s0BT.mp4

Loggia und Terrasse mit rund 25 m2

Gartenflache rund 58,8 m?2

hochwertige und moderne Ausstattung

aul3enliegender Sonnenschutz (elektrische Raffstore/Rollladen)

Massivbauweise

Kunststofffenster (3fach verglast)

Fliesen in den Nassraumen, Fertigparkett in den Wohnraumen

Glasfaseranbindung

Niedrigenergiehaus

Kabel / Satelliten-TV

Abstellraum

Kinderspielplatz

Fahrradraum

Personenaufzug

Beheizung erfolgt Uber Fernwarme



¢ Gegensprechanlage

e 2 Garagenplatze im Kaufpreis inkludiert

Verfugbar: nach Rucksprache

Hausverwaltung:

teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH
FN 36233 i

Handelskai 94-96, 1. OG

1200 Wien

Treuhander:
Frau Dr. Witt-Dorring
1010 Wien, Rathausplatz 4

01 4272000

Konditionen: 1,5% vom Kaufpreis zzgl Ust und Barauslagen

Notarielle Beglaubigung kommt hinzu

Die ausfuhrliche Beschreibung:



Diese Wohnung liegt im ersten Obergeschol’ dieses Neubauprojektes und besticht durch
den groRzligig konzipierten Grundriss und der tollen Lage.

Durch den grof3zugigen Vorraum gelangen Sie in den zentralen Flur, der sowohl in die beiden
Schlafzimmer als auch in das Bad und in die offene Wohnktiche fuhrt.

Eine getrennte Toilette und ein Abstellraum runden das Angebot ab. Durch die beiden
Zimmer gelangt man in den Garten der Liegenschaft, der Wohn-Essbereich bietet einen

Zugang auf die grof3ziigige Terrasse/Loggia. Von hier aus gelangt man ebenso in den
groRziigigen Garten. Dieser |adt recht herzlich zu Familienfeiern ein.

Die Bauweise und Ausstattung:

Dieses Neubauprojekt wurde in Massivbauweise errichtet und besticht durch die
hochwertige Ausstattung und den familienfreundlichen Wohnkonzepten.

Hochwertiger Echtholzparkett, zukunftsorientierte, umweltbewusste Fernwéarme sowie die
Mdoglichkeit zur Vorbereitung der E-Tankstelle runden das Ganze ab.

Beheizung:

Die Beheizung erfolgt via Fernwarme, welche mittels Fu3bodenheizung fiir angenehmes
Wohnklima sorgt.

Betriebskosten:

Die Betriebskosten werden mit ca. 2,93€ / Nutzwert vorgeschrieben, dies ist eine Schéatzung
der Hausverwaltung und kann sich bei der nachsten Vorschreibung 2025 andern.

Verkehrsanbindungen:



Durch Deutsch Wagram verlauft die L13 Deutsch-Wagram (B8 Angerner Stral3e) - Bockfliel3
(L12 nach Ganserndorf).

Uber die B8 Angerner StrafRe ist man binnen ca. 10 Autominuten an der
Anschlussstelle SuRenbrunn, die wiederum auf die S1 (Verlangerung der A23) fuhrt.

Der Bahnhof Deutsch Wagram befindet sich direkt vor Ort. Von dort aus fahrt der Zug
regelméanig nach Wien.

Fahrtzeit nach Wien Floridsdorf ist etwa 17 Minuten, nach Wien Praterstern 27 Minuten
und nach Ganserndorf etwa 10 Minuten.

Zug R1: Wien Rennweg - Wien Handelskai - Deutsch-Wagram Bahnhof - Ganserndorf
Bahnhof

Zug REX1: Wien Meidling - Wien Floridsdorf - Deutsch Wagram Bahnhof - Ganserndorf
Bahnhof - Drésing - Bernhardstal - Br'eclav

Infrastruktur:

In unmittelbarer Nahe befinden sich Einkaufsméglichkeiten fur den taglichen Bedarf. Ob
Nahversorger (Spar, Merkur, Bipa, uvm.), Apotheke, Arzte, Tierarzt, Schulen oder
Kindergéarten, alles ist ful3laufig in wenigen Minuten erreichbar.

Gewerbepark Stadlau ist rund 12 Autominuten entfernt, G3 Shopping Resort ist in rund 13
Autominuten zu erreichen.

FINANZIERUNGSHILFE WIRD GEBOTEN

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