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Objektnummer: 1152304

Eine Immobilie von DECUS Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Buroflache:
Zimmer:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Provisionsangabe:

46.800,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Ing. Nicolas Putzlager

DECUS Immobilien GmbH
Karntner Stral3e 39
1010 Wien

Hauptstral3e
Haus
Osterreich
2481 Achau
Altbau

432,00 m2
492,79 m?
140,46 m?

10

1

1

4

E 153,60 kWh / m2* a
D 2,09
1.300.000,00 €
369,24 €










































C







D=CUS

IMMOBILIEN

.' iy




p
¥o8 Matterport

Defurnished with AT




D=CUS

IMMOBILIEN

T E]

’ !‘.‘uim{ 1]




Sl 1127

e B

WOHNKUC
HSV 30

8 He
5

= e———

§ 80RO

FBOKEG- 000

5
E

2
8|

SCHNITT A-A / ANSICHT OST (INNENHOF)




i

s
45, 525 $ 45, 405 450, 438 3 23 Ip 344 50 405 1S 695
+ +-E0y b a -+ H
q @
7 7 Sl
wc‘m - = P VDRRALM MITSTEGE
i J m 1
i i et mo . s o 2
129m B ™ - el 94 Tm
2\ FLESEN o FLESEN 55
T TWOT)+388ms o0} sls
[0 0 D i
(=] i U ol o
| 3 S 2 e ARBESEMMER- - i Jin? T0P3 | @
| @ a ¥i 125! R " | 8061 m D i
| o | <]
H L) - 11 |
| D i HRAVKRAUM [ 2 VORRAUM SAUNA 5 WOHNK(CHE TMMER
| 1123 W i 7 EJ@H’ i W 3255m2 FLU T0.76n 20:36m
| FLESEN g 244 LAMINAT LANINAT £ 848 LAMINAT LAMNAT
| 6imi flie LAMNAT
(i - i 1 2o
s =
sk = 4 = — B
- A yoEmG| - fm T X M g F F oy
S6im q i
P2 10 Hi o i o BOHARRGNG gom gy E
14695 m ITECHI wl S 1 I = & NATURSTEIN
o W =1 g i - q i
FUESEN L - i . : ol iR
® ® g. i : I‘ T Ll\lM.ymMWI‘ r”'r’/ !Kb GEUN
o o gl [H s ]
o3 . S i
e N NN '
g i R N
3 A
WOHNKICHE & T 2
62 13n! T196m
PARKETT HOLZBODEN
) i
85, 525 & 40 L:TA b1/ 1/
1087 ¥ 306 H
1393 —

| s e e



|
+
i
|

Ir iy w— =
y
I I Y ) : WL
iy S I e (Tl
i L~ Vi, B § i

$S005394380 SSIMONNYD



Objektbeschreibung

Informationen zum Objekt und Ausstattung

Zum Verkauf gelangt ein auf3ergewohnlich vielseitiges Einfamilienhaus mit zwei Geschossen
(Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) in Achau bei Wien, das sich durch seine hochwertige
Ausstattung, flexible Nutzungsmoglichkeiten und eine frisch sanierte Fassade auszeichnet.
Das Haus umfasst insgesamt vier eigenstandige Einheiten und eignet sich ideal fur
GrofRfamilien, Mehrgenerationenwohnen, Wohnen & Arbeiten unter einem Dach oder
auch als Anlageobjekt.

Die Immobilie wird vollmdbliert Gbergeben, samtliche Mobel sind im Kaufpreis inkludiert.
Alle stral3enseitigen Fenster der Hauptwohnung und des Biros sind mit AuR3enjalousien
ausgestattet, in der Wohnung elektrisch, im Biiro manuell. Diese sorgen flur optimalen Sonnen-
und Sichtschutz. Die Beheizung erfolgt Uber eine Gasheizung.

Auf dem eigenen Grundstick stehen in der Einfahrt vier PKW-Abstellplatze zur Verfligung.

Ihnen sind vom nebenliegenden Projekt noch weitere 6 Stellplatze nach Fertigstellung
vertraglich zugesagt.#

Erwartbare Rendite rd. 3,5%; 4590 €/Monat

Erzielbare Brutto Miete Hauptwohnung: 2000 €/Monat
Erzielbare Brutto Miete 2. Wohnung 1. OG: 750 €/Monat
Erzielbare Brutto Miete Wohnung 3. Wohnung EG: 940 €/Monat

Erzielbare Brutto Miete Biro EG: 900 €/Monat

Alle geldwerten Angaben ohne Gewabhr.

Raumprogramm



Hauptwohnung — oberstes Geschoss (ca. 146,95 m?)

Die grof3ziigige Hauptwohnung Gberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung und
exklusive Ausstattungsdetails:

* Grol3e, offene Wohnkiiche
¢ Waschktche
* Fitnessraum
e Sauna
* Begehbarer Kleiderschrank
e Schlafzimmer mit Heimkinoanlage
¢ 1 Kinderzimmer
* GrolRes Badezimmer mit
o grol3er Badewanne
o Doppeldusche
o Doppelwaschbecken

e Separates WC

Grol3zuigiges Vorzimmer

Einlegerwohnung (ca. 25 m?)

Ideal als Géaste-, Mitarbeiter- oder Mietwohnung:
* Wohn-/Schlafbereich mit Bett
e Kuchenbereich
¢ Esstisch

e Badezimmer



2-Zimmer-Wohnung (ca. 64 m?)
Diese Einheit bietet modernen Wohnkomfort:

¢ GrolRe Wohnkiiche mit Kiichennische

Wohnbereich mit Couch und Fernseher

Kreisrunder Esstisch

Schlafzimmer

Separates WC

Badezimmer mit Dusche

Blroeinheit (ca. 140 m?)
Perfekt flr Selbststandige, Kanzleien oder Unternehmen:

e Grol3zugiger Burobereich

Drei grofRe Arbeitsraume

Besprechungszimmer

Zwei WCs

Kleine Kiichennische (z. B. fur Kaffeemaschine)

Lage

Die Immobilie befindet sich in Achau, einer beliebten Gemeinde im Bezirk Médling, nur
wenige Kilometer sudlich von Wien.

Achau bietet eine hervorragende Kombination aus ruhigem Wohnen im Griinen und sehr
guter Anbindung an die Bundeshauptstadt. Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Gastronomie
sowie oOffentliche Verkehrsanbindungen sind gut erreichbar. Die Nahe zu Wien macht den
Standort besonders attraktiv fir Pendler und Unternehmer.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein



familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.
DECUS Immobilien GmbH — Wir beleben Raume

Fur weitere Informationen und Besichtigungen steht Ihnen gerne Herr Ing. Nicolas
Putzlager unter der Mobilnummer +43 660 302 61 70 und per E-Mail
unter putzlager@decus.at persénlich zur Verfigung.

www.decus.at | office@decus.at

Wichtige Informationen

Bitte beachten Sie, dass per 13.06.2014 eine neue Richtlinie fir Fernabsatz- und
Auswartsgeschafte in Kraft getreten ist.

Ab 1.4.2024 entfallen die Grundbuchs- und Pfandrechtseintragungsgebihren voribergehend
fur Eigenheime bis zu einer Bemessungsgrundlage von EUR 500.000,-. Voraussetzung ist das
dringende Wohnbedurfnis, ausgenommen davon sind vererbte oder geschenkte Immobilien.
Die Befreiung ist jedoch fur den Einzelfall zu prifen, DECUS Immobilien tbernimmt hierzu
keine Haftung.

Ab 01.07.2023 gilt das Erstauftraggeber-Prinzip bei Wohnungsmietvertragen, ausgenommen
davon sind Dienst-/Natural-/Werkswohnungen. Wir dirfen gem. 8 17 Maklergesetz darauf
hinweisen, dass wir auf die Doppelmaklertatigkeit gem. 8 5 Maklergesetz bei
Wohnungsmietvertradgen verzichten und nur noch einseitig tatig sind (bei den restlichen
Vermittlungsarten nicht) und ein wirtschaftliches Naheverhaltnis zu unseren Auftraggebern
besteht.

Im Falle eines Abschlusses mit Ihnen oder einem von lhnen namhaft gemachten Dritten bzw.
bei beidseitiger Willenstibereinstimmung betragt unser Honorar (It. Honorarverordnung fur
Immobilienmakler) 2 Bruttomonatsmieten (BMM) bei Dienst-/Natural-/Werkwohnungen sowie
Suchauftragen, 3 BMM bei Gewerbe-, PKW-, Keller- und Lagermietvertragen sowie bei
Kaufobjekten 3 % des Kaufpreises, zuziglich der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend angeboten. Oben angefiihrte Angaben
basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentiimers und sind unsererseits ohne
Gewabhr.

Nahere Informationen sowie unsere AGBs und die Nebenkostenubersichtsblatt finden Sie auf
unserer Homepage www.decus.at unter "Service" - "Rechtliches zum FAGG" sowie im Anhang
der zugesendeten Objekt-Exposés!



Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.750m
Apotheke <2.250m
Klinik <6.750m
Krankenhaus <7.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <2.750m
Schule <250m
Universitat <8.750m
Hbhere Schule <7.250m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <4.500m

Sonstige

Bank <250m
Geldautomat <250m
Polizei <3.250m
Post <2.750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <7.000m

Bahnhof <750m
StralRenbahn <7.000m
Autobahnanschluss <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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