Charmantes Einfamilienhaus mit Pool & groRem Garten
(800 m?) —ruhige Lage nahe Wien | Zwdlfaxing

Objektnummer: 6460/337

Eine Immobilie von Carma & Partner GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2322 Zwdlfaxing
Wohnflache: 85,00 m2
Bader: 1

WC: 2

Kaufpreis: 420.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Cathrin Markiewicz

Carma & Partner GmbH
Baumergasse 62 / Haus 1
1210 Wien

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt ein charmantes Einfamilienhaus auf einem grof3ziigigen Grundstiick in
ruhiger Wohnlage von Zwdlfaxing im Bezirk Bruck an der Leitha in Niederdsterreich an der
Schwechat und unweit des Reitstalles Pappelhof gelegen.

Das Haus wurde in den 1970er Jahren errichtet und befindet sich auf einem rund 800 m2
grofR3en Grundstiick. Die Wohnflache betragt etwa 85 m2, ergénzt durch eine Garage mit ca.
30 m2 sowie weitere Nutzflachen im Kellerbereich (voll unterkellert).

Die Immobilie bietet eine Vielzahl an Zusatzflachen und Freizeitméglichkeiten im
AulRenbereich. Der gepflegte Garten verfugt iber mehrere Nebengebaude und
Freizeitbereiche, wodurch sich das Objekt ideal fur Familien, Gartenliebhaber oder Personen
mit Platzbedarf fir Hobby und Freizeit eignet.

Ein besonderes Highlight ist der gro3ztigige Garten mit iberdachtem Grillplatz,
Swimmingpool, Gartenhitten und eigenem Gemusegarten und bietet somit ausreichend
Platz fur Freizeit, Gartenarbeit und Erholung im eigenen Zuhause. Als zusatzliche
Energiequelle dient eine Photovoltaikanlage mit groRem Speicher (7 kwh).

Raum- und Flachenubersicht

Wohnbereich ca. 85 m?2

e Wohnzimmer/Kinderzimmer ca. 18,9m?2

Schlafzimmer ca. 19,5m2

Wohnktiche mit Kamin ca. 19,6m?2

Badezimmer ca. 7,4m?2

Toilette

grof3er Vorraum ca. 18m2



Nebenflachen

Garage ca. 30 m? (beheizt)

Heizraum

Keller

Waschkiiche

gemdutliches Wohnstuberl / Aufenthaltsraum

Ausstattung / Extras auszugsweise

Photovoltaikanlage mit grol3em Speicher

Kamin

Olheizung

Klimaanlage

Aufenrollos

Fliegengitter

Grundstick und AulRenbereich

Das rund 800 m2 groR3e Grundstlck bietet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten. Der Garten ist
liebevoll gestaltet und bietet mehrere Freizeit- und Nutzbereiche:



¢ sonniger Garten mit viel Privatsphare

e Poolbereich fur heiRe Sommertage

¢ Uberdachter Grillplatz fiir gesellige Abende

e Spielbereich fur Kinder mit Spielhaus

¢ mehrere Gartenhutten fur Gerate oder Hobby

e eigener Gemusegarten

Infrastruktur und Verkehrsanbindung

Trotz der ruhigen Lage ist die Gemeinde verkehrstechnisch sehr gut angebunden:

Verkehr

¢ schnelle Anbindung an die S1 Wiener Aul3enring-SchnellstralRe

e gute Verbindung Uber regionale StraRen Richtung Wien und Schwechat

e Bahnhof und offentliche Verkehrsmittel in den umliegenden Gemeinden erreichbar

Die Nahe zu Wien macht Zwdlfaxing besonders attraktiv fur Pendler, die das Leben im Griinen
mit der Nahe zur Stadt verbinden mdchten.

Nahversorgung und Einrichtungen
In Zwolfaxing und der unmittelbaren Umgebung befinden sich:

¢ Kindergarten und Volksschule im Ort



Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf

Arzte, Apotheke und Bank in der Umgebung

Sport- und Freizeitangebote sowie Vereine

Gastronomie und Naherholungsflachen

Grol3ere Einkaufszentren, weiterfiihrende Schulen sowie zusatzliche Infrastruktur sind in
wenigen Minuten in Schwechat, Himberg oder Wien erreichbar.

Freizeit und Umgebung
Die Region bietet zahlreiche Freizeitmdglichkeiten:

e Rad- und Spazierwege im Wiener Umland

Natur- und Griunflachen entlang der Schwechat

Sportvereine und Freizeitangebote in Zwolfaxing

schnelle Erreichbarkeit von Wien mit seinem umfangreichen Kultur- und
Freizeitangebot

Ein besonderer Mehrwert fir Pferdeliebhaber ist die Nahe zu dem Reitstall Pappelhof,
wodurch sich die Lage auch fir Reitsport-Interessierte hervorragend eignet.

Mehrwert

¢ ruhige Lage im Grlinen



gute Anbindung an Wien

grof3ziigiges Grundstiick

vielfaltige Freizeitmdglichkeiten im eigenen Garten

Garage und zahlreiche Nebenraume

KONDITIONEN:

Kaufpreis EUR 420.000,-

Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.
3,5% Grunderwerbssteuer

1,1% Eintragung ins Grundbuch
Vertragserrichtung + Barauslagen + Notar
Beziehbar: nach Vereinbarung

Fur weitere Fragen oder eine Besichtigung steht Ihnen Frau Cathrin Markiewicz unter
+43 676 629 4050 oder unter cm@carma-partner.at jederzeit gerne zur Verfigung.

Der Kaufer zahlt im Erfolgsfall an die Firma Carma & Partner GmbH eine
Kaufer-Maklerprovision in Hohe von 3% des Kaufpreises zzgl. 20% Ust. Die Provision
errechnet sich aus dem beurkundeten Kaufpreis. Wir halten fest, dass Ihnen dieses Objekt
erstmals durch unsere Tatigkeit als Immobilienmakler bekannt wurde. Falls Ihnen dieses
Objekt bereits als verkauf- oder vermietbar bekannt ist, ersuchen wir innerhalb von 3
Werktagen um lhre schriftliche Nachricht, ansonsten gilt die Provisionsregelung als vereinbart.
Ausdrucklich vereinbart wird dieser Provisionsanspruch in gleicher Hohe auch fur die in 8§ 15
MaklerG vorgesehenen Falle (Unterlassung eines notwendigen Rechtsaktes wider Treu und
Glauben, Abschluss eines zweckgleichen Geschéftes, Abschluss mit einem Dritten aufgrund
der Weitergabe der Abschlussmaéglichkeit, Austiibung eines Vorkaufs-, Wiederkaufs- oder
Eintrittsrechtes). Bei den Grof3en und Ertragsangaben handelt es sich um von Abgeber/in
(Eigentimer/in bzw. Hausverwaltung) zur Verfiigung gestellte Informationen. Die Angaben



wurden von uns kontrolliert, eine Gewahr fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Letztstand
mussen wir allerdings ausschlieen. Es wird darauf hingewiesen, dass zwischen dem Abgeber
und dem Immobilienmakler ein wirtschaftliches Nahverhéaltnis besteht und der
Immobilienmakler auch fur diesen tatig ist (Doppelmakler).

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 Geb&audes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <4.000m
Apotheke <2.000m
Klinik <4.000m
Krankenhaus <8.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.500m
Universitat <8.000m
Hbhere Schule <9.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <3.000m
Einkaufszentrum <4.000m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.000m

Polizei <3.500m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <3.500m
U-Bahn <5.500m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <1.500m
Flughafen <8.000m



Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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