Einfamilienhaus mit 194 m2/ 10 Zimmer +ERSTBEZUG
nach SANIERUNG+
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Objektnummer: 1858/10217

Eine Immobilie von Amadeus Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Wohnflache:
Gesamtflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3.0% plus 20.0% USt.

Ihr Ansprechpartner

Rudolf Lackner

Netmakler — Amadeus Development GmbH

Bergmillergasse 3/3
1140 Wien

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2231 Strasshof an der Nordbahn

1971
Neuwertig
194,00 m?
194,00 m2
10

2

3

1

102,00 m?

C 63,00 kWh / m2* a
C 1,14
560.000,00 €
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KG: 102,38m? NF.
EG: 106,68m2 NF.
DG: 87 43m* NFl.
esami. 5 b

+ 18,92m" Garage
+ 20,54m* Terrasse
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Objektbeschreibung

Adresse: 2231 Strasshof, Flugfeldstral3e 56

Dieses Haus befindet sich in griner Siedlungslage, besticht durch seine grof3zugige
Raumaufteilung im Erdgeschol3 und der offene Wohnkiiche mit Zugang zur Terrasse, welche
direkt in den Garten mindet. Das Haus verfligt Gber 10 Zimmer, zwei Bader, drei WCs, eine
Wohnnutzflache (EG und OG) von ca. 194mz2, einem ca. 102m2 grof3en Keller, einer Terrasse,
einer Garage und einem grof3ztigigen Garten. Das Grundstiick mit seinen ca. 527mz2, seinem
grofR3en Garten und das Haus mit den lichtdurchfluteten Raumen, schafft eine Oase des
Lebensgefiihls mit einer Infrastruktur, die ihresgleichen sucht.

Besonderheiten:

+ Siedlungslage

+ Grof3ziigige Raumaufteilung

+ 10 Zimmer

+ 2 Béader

+ 3 WCs

+ Offener Wohnkichenbereich mit direktem Zugang auf die Terrasse

+ Terrasse ca. 20m?

+ Garten ca. 330m3

+ Garage mit neuem Seiten-Sektionaltor

+ Teilsanierung inklusive ,Baumit open air KlimaschutzFassade*

Flachen- und Raumaufteilung:
+ Grundstlick: ca. 527 mz

+ Wohnnutzflache: ca. 194 m2



+ Keller: ca. 102 m?

+ Terrasse: ca. 20 m2

+ Garage: ca. 19 m?

Erdgeschoss:

1 Vorzimmer, ca. 10 m2

1 Bad mit Badewanne und WC, ca. 5 m?
1 WC, ca. 2 m?

1 Wohn- und Kichenbereich, ca. 48 m?
1 Zimmer, ca. 10 m?

1 Zimmer, ca. 10 m?

1 Zimmer, ca. 13 m?

1 Schlafzimmer, ca. 15 m?
Dachgeschoss:

1 Vorraum, ca. 4,8 m?

1 Bad mit Dusche, ca. 6,5 m?

1 WC, ca. 2 m?

1 Zimmer, ca. 12 m? Bodenflache

1 Zimmer, ca. 12 m? Bodenflache

1 Zimmer, ca. 11 m?2 Bodenflache

1 Zimmer, ca. 11 m? Bodenflache und einer Garderobe mit ca. 8 m? Bodenflache
1 Zimmer, ca. 10 m2 Bodenflache

Keller:



- 4 Raume

- 1 Waschkiche und 1 WC

- 1 Technikraum

- Zugang zur Garage

Ausstattung des Hauses:

Dieses Haus wurde 1971 in Massivbauweise, einem Walmdach inklusive Warmedammung
zwischen den Sparren und Deckung mit Dachschindeln, errichtet. 1998 wurde das
Dachgeschoss ausgebaut und 2007 wurden alle Fenster mit Zweifachverglasung in Kunststoff
(Farbe Weil3) erneuert. Ende 2023 wurden das Erdgeschoss, das Dachgeschoss, der Keller,
die Terrasse und die Fassade (10cm Baumit ,open air KlimaschutzFassade") teilsaniert. Die
Kiche wurde gedffnet, damit verfugt das Haus tber einen grof3ziigigen, hellen
Wohnkiichenbereich. Alle Bader und WC’s wurden in modernem Design ausgefihrt. Die
Wohn- und Schlafraume verfigen tber helle Massivparkettbdden und die Nutzflachen sind

verfliest. Heizung- und Warmwasseraufbereitung erfolgt tber die im Technikraum installierte
Gastherme und dem Warmwasserboiler.

Kaufkonditionen:

Verfligbar: ab sofort

Monatliche Kosten:

-Grundsteuer und Kanalbenitzungsgebuhr: ca. 57,03 € brutto pro Monat

-Mill (G.V.U. Ganserndorf) / Restmdll, Altpapier und Bio: ca. 14,10 € brutto im Halbjahr
Kaufpreis: 560.000,0 €

Vertragserrichtung:



Notar Mag. Reinhard Wittmann
Vertragserrichtung und Beglaubigung:

1,1% vom Kaufpreis, zuziglich 20% USt. und Barauslagen fur Gerichtsgebuhren
Grunderwerbssteuer: 3,5% vom Kaufpreis
Grundbucheintragung: 1,1% vom Kaufpreis
Abgaben gemal gesetzlicher Erfordernisse:
HWB: 63 kWh/m?a / Klasse C

fGEE: 1,14 / Klasse C

Der Energieausweis ist bis 24.08.2033 gultig.
Offentliche Anbindung:

Arzt: 3 Gehminuten

Apotheke: 4 Autominuten

Supermarkt: 9 Gehminuten

Kindergarten: 7 Gehminuten

Volksschule: 10 Gehminuten
Strasshof/Nordbahn Bahnhof: 4 Autominuten
Freizeitpark Ganserndorf: 8 Autominuten
Deutsch-Wagram: 10 Autominuten
Einkaufszentrum Gerasdorf: 23 Autominuten
Stadtgrenze Wien: 23 Autominuten

Lage / Infrastruktur:

Strasshof an der Nordbahn ist eine Marktgemeinde mit 11.361 Einwohnern im Bezirk
Ganserndorf und liegt im Marchfeld. Das Marchfeld fungiert traditionell als Gemuselieferant



Wiens und ,Kornkammer Osterreichs*. Architektonisch bedeutsam ist das Marchfeld unter
anderem durch mehrere Barockkirchen und Stadtplatze. Die Flugfeldstral3e in Strasshof
erinnert an ein ehemaliges Flugfeld, das sich wahrend des Ersten Weltkrieges dort befand.

Auf unserer Homepage www.netmakler.at steht Ihnen unter der Eingabe der Objektnummer
1858/6629 ein Exposé mit allen relevanten Informationen inkl. Fotos und Grundrisse zur
Verfigung.

Kontaktperson: Rudolf Lackner

Falls Sie weitere Informationen zum Objekt benttigen oder einen Besichtigungstermin
vereinbaren mochten, kdnnen Sie mich gerne per Mail unter Lackner@netmakler.at oder
telefonisch +43 699/10422336 kontaktieren.

Im Erfolgsfall unserer Vermittlungstatigkeit erlauben wir uns eine Provision in Hohe von 3%
des Kaufpreises zzgl. 20% USt. zu verrechnen.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <2.000m
Klinik <6.500m

Kinder & Schulen
Kindergarten <500m
Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <2.000m

Sonstige

Bank <1.500m
Geldautomat <1.500m
Post <2.000m



Polizei <6.000m
Verkehr

Bus <500m
Bahnhof <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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